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1. INFORMACION GENERAL 
1.1. Solicitante: Concesión Ruta al Mar S.A.S, 25 de Enero de 2019. 
1.2. Tipo de inmueble: Lote de terreno con construcciones. 
1.3. Tipo de avalúo: Avaluó 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 y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

1.5. Departamento: Sucre. 
1.6. Municipio: Coveñas. 
1.7. Vereda o sector: Coveñas. 
1.8. Dirección del inmueble: LOTE NUMERO 2. 
1.9. Abscisado de área requerida: Abscisa inicial K07+434,15 D y abscisa final 

K07+919,21 D. 
1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspección del inmueble se 

encontró que el predio tiene un uso Agropecuario. 
1.11. Uso por norma: De acuerdo con el certificado de uso de suelo expedido por la 

Secretaria de Planeación, Obras Publicas y Saneamiento Básico del 
municipio de Coveñas, el predio se encuentra en uso Ganadería Intensiva 

1.12. Información Catastral: 

Departamento 70- Sucre 
Municipio 221 — Coveñas 
Cedula. Catastral actual 70-22 1 -00-0 1 -00-00-0001-0661-0-00-00-0000 
Área de terreno 224 Ha 7906,00 m2  de la totalidad del predio 
Area de construcción 0,0 m2  de la totalidad del predio 
Avalúo Catastral Año 2019 $ 1,879,062,000 

Fuente: Consulta certificado catastral del 13 de marzo de 2019 

1.13. Fecha visita al predio: 14 de febrero de 2019. Solamente a esta fecha son 
válidas las consideraciones presentadas. 

1.14. Fecha del informe de avalúo. 15 de abril de 2019. 

2. DOCUMENTOS 
2.1. Documentos suministrados 

- ficha predial del predio CAB-7-2-067A, elaborado el 06 de diciembre de 
2018. 

- Certificado de tradición y libertad, expedido el 12 de Octubre de 2018 
- Escritura Pública N° 422 del 14 de Febrero 2011 de la Notaria Cuarta de 

Medellín. 
- Certificado catastral del 13 de marzo de 2019 
- Plano de afectación predial, elaborado 6 Diciembre de 2018 

4 

MIEMBROS DE LA CORPORA ClON COLOMBIANA 
DE LONJAS YA GREMIA ClONES INMOBILIARIAS 

"CORFEL ONJA 5" 



Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C. 
Incripd6n Cimara dc Comercio  de Bogota: 00000815 

It1\tH1u' 

PREDIO CAB-7-2-067A 

- Registro 1 y  2 
- Estudio de títulos del predio CAB-7-2-067A, elaborado el 06 de diciembré 

de 2018. 
- Certificado de usos de suelo, 01 de junio de 2018. 

2.2. Documentos consultados 
- ConsuRa catastral del predio.7  

3. INFORMACION JURIDICA 
3.1. Propietario: FUNDACION CAPALU NIT 1886376, FUNDACION ELIEESE 

FAMILY NIT 1886393. 
Fuente: Estudio de Títulos predio CAB-7-2-067A, 06 de Diciembre de 2018. 

3.2. Título de adquisición: Escritura Pública N° 422 del 14 de Febrero 2011 de la 
Notaria Cuarta de Medellín 

3.3. Matricula inmobiliaria: 340-106159. 
3.4. Observaciones jurídicas: De conformidad co,n el folio de matrícula inmobiliaria 

No 340-106159, sobre el predio objeto de avaluó no se encuentran registrados 
gravámenes, limitaciones y medidas cautelares. 
Nota: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 5 
4.1. Delimitación del sector: El predio se encuentra en el sector Guayabal, se ubica 

geográficamente al centro del municipio de Coveñas, y limita al norte con el 
Golfo de Morrosquillo, al sur con la vereda Punta Seca, al occidente con la 
vereda Guayabal y Sagoc, al oriente con la vereda Petalaca 1 

1 Página oficial del municipio, http://www.covenas-sucre.gov.co  
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LOCALIZACIÓN MUNICIPIO COVEÑAS - SUCRE 

Porque Museo 
Intanteria De Marina 

Covenas - 

Cabañas Mary 

Guayabal 

Guayabal 

Punlu Sne 

Hotel Boutique 

LA CAZ 

Tronc4dCSribO COVENIT 

Sagoc 

SECTOR GUAYABAL 

Fuente: Google maps, Consulta: 27 de Septiembre de 2019, 
https://www.google.com  coima ps/placelCove% 

4.2. Actividad predominante: En el sector se evidencian predios con destinación 
agropecuaria. 2 6 

4.3. Topografía: La superficie del predio objeto de avalúo es de topografía plana del 
O al 7%. 

4.4. Características Climáticas: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, se ubica en un piso térmico cálido. La temperatura promedio del sector 
es de 30°C.3, el municipio se encuentra a 5 msnm4, presenta precipitación anual 
promedio de 1011 mm5. 

4.5. Condiciones agrologicas: El área requerida se encuentra en la Unidad 
Cartográfica RWDa6  y RWCa7, y las siguientes características8  

2 Ibid. 
3 Ibid. 
4 Ibid. 
5 centro de Observaciones Oceanográficas e Hidrográficas: www.cioh.org.co. 
6 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 

Municipio de Coveñas - Sucre, Vigencia 2014. 
7 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 

Municipio de Coveñas - Sucre, Vigencia 2014. 
8 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de 

Sucre. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso. 
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TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA CARACTERISTICAS 

SUELOS EROSIÓN 

RWDa VI Cálido 
seco 

Depósitos 
marinos finos 

Vertic Endoaquepts,, 
Vertic Haplustepts 

Depósitos Superficiales 
Clásticos de Grano 

Grueso 

Muy baja a 
baja 

RWCa VIII Cálido 
seco 

Depósitos 
marinos de 

arenas 

Typic Halaquepts, 
Aquic Ustipsamments 

Depósitos Superficiales 
Clásticos de Grano 

Grueso 

Muy baja a 
baja 

4.6. Servicios públicos: El sector cuenta con los servicios de acueducto veredal y 
energía eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios donde 
se encuentran viviendas, los demás lotes no cuentan aún con la respectiva 
conexión. 

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 Coveñas. 

4.8. Vías de acceso y transporte: El sector se ubica al sur del perímetro urbano 
del Municipio de Coveñas — Sucre, vereda Torrente; para desplazarse al 
sector se utiliza transporte vehicular, el sector no cuenta con servicio público 
de transporte.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA 
5.1. Norma Urbanística Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento 

Territorial del Municipio de Coveñas — Sucre, aprobado mediante Acuerdo 003 
del 28 de Febrero del 2006, y  de acuerdo a la certificación de norma de usos de 
suelo expedida por la secretaria de planeación de Coveñas, el predio objeto de 
avalúo se encuentra ubicado en el perímetro RURAL cuya área de producciones 
es de ZONA GANADERA 

Tipo de Uso Uso 
Principal Ganadería Intensiva 
Permitido Agropastoril intercalado intensivo, agrotu rismo. 

Restringido Recreación, residencial, comercial. 
Prohibido Minería 
Amenazas No presenta 

Zonas de Protección No presenta 
Licencia Urbanística No presenta 

Plan Parcial - 
Conflicto de uso Sin Conflictos 
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ZON4S 
Zona Forestal Protector 
Zona Forestal Productor Protector 
Zona de Lagunas costeras 
Zona Agrieola  
Zona Ganadera 

 

Zona Manglar 
Zona Urbana 
Zona de Expansión Urbana 
Zona de Resguardo Indigena 
Zona Subwba,ia 
IDI 4L 1líLT\'JCiP 1L 

 

Fuente: Mapa de usos del suelo Zona Rural — Municipio de Coveñas 

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO 
6.1. Ubicación: Se trata de un predio ubicado en el sector Guayabal, el cual se 

encuentra aproximadamente a 1.31 km del perímetro urbano del municipio de 
Coveñas — Sucre. Se accede por vía veredal. 
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Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 28 de Enero de 2019. 
www.google.earth.com.co  
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6.2. Área del terreno: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes dimensiones 
respecto a su terreno: 

ÁREA TOTAL TERRENO: 279173,00 m2  

ÁREA REQUERIDA: 28452,26 m2  
ÁREA REMANENTE: 0,00 m2  
ÁREA SOBRANTE: 250720,74 m2  
ÁREA TOTAL REQUERIDA: 28452,26 m2  

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-067A, 06 de Diciembre de 2018. 

6.3. Linderos: Los linderos específicos del predio y del área de adquisición se 
relacionan a continuación: 

LINDEROS LONGITUD 

475,20 m 
CON FUNDACION ELIEESE FAMILI Y FUNDACION 
CAPALU P18-PI 

473,26 m 
CON FUNDACION ELIEESE FAMILI Y FUNDACION 
CAPALU P2-P17 

60,91 m CON AGRÍCOLA TIERRA SANTA SAS. PI-P2 
60,87 m CON JOSE LUIS OLARTE MEJIA P17-P18 

6.4. Vías de acceso al predio: El predio presenta una ubicación con sobre un via 
veredal que conecta con via intermunicipal la cual se encuentra en afirmado y en 
buen estado de conservación. 

6.5. Servicios públicos: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y 
energía eléctrica, sin embargo el área requerida no presenta servicios públicos. 

6.6. Unidades fisiográficas: La franja del área requerida presenta la siguiente 
unidad fisiográfica: 

Unidad Fisiográfica Topografía Uso actual Norma 
1 0-7% Agropecuario Zona Ganadera (Z.G.) 

6.7. Áreas construidas: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales. 

6.8. Características constructivas: La franja objeto de adquisición predial no 
presenta construcciones principales. 

6.9. Construcciones Anexas: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones tipificadas como anexo. 

COLINDANTES 

NORTE 

SUR 

ORIENTE 
OCCIDENTE 

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-067A, 06 de Diciembre de 2018. 9 
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6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita presenta como cobertura vegetal las siguientes especies: 

Descripción Cantidad 

CAMPANO ø 0,21 - 0,40 m 10 Un 

MATARRATON ø 0,21 - 0,40 m 4 Un 

CAUCHO ø 0,61 - 0,80 m 1 Un 

CAUCHO ø 0,41 - 0,60 m 6 Un 

ROBLE ø 0,21 - 0,40 m 27 Un 

BONGA ø 0,41 - 0,60 m 3 Un 

PASTO ANGLETON 25607.00 M2  

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-067A, 06 de Diciembre de 2018. 

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. 

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. 
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7.2. Metodología para Valuación de Cultivos y Especies: Para el avalúo de 
especies forestales se tomaron en cuenta variables como la altura comercial del 
árbol en metros, el diámetro a la altura del pecho; se determinó el volumen 
comercial por cada árbol y se hallá el valor final teniendo en cuenta el valor 
comercial por metro cubico de la madera según el tipo al que pertenezca. 
Los valores que se tienen en cuenta para cada tipo de madera se 
tomaron de los valores comerciales que se encuentran en el mercado local. 
Los cultivos permanentes se avaluaron teniendo en cuenta variables como: 
especie, diámetro, altura, el costo de establecimiento que incluye (valor de 
la planta en vivero, ahoyado siembra y abandonado). Adicionalmente se 
tomó en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/año, según las 
condiciones en que se encuentra el cultivo y se relacionó con los precios 
históricos de venta por kg tomando como referencia información del SIPSA. 
También se tomó en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas, 
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planteos, controles fitosanitarios, fertilización para determinar un valor total 
por planta. Las diferentes variables tomadas en cuenta para el avalúo están 
relacionadas con las condiciones que se dan para una hectárea de cultivo. 
Para la valoración de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de 
establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectárea de 
terreno. 
Fuente: informe de valoración de cobertura vegetal, en proyecto concesión ruta 
al mar. 

7. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. Relación de ofertas obtenidas: 
ESTUDIO DE M BRCADO COVEÑAS GANADERO 

ITEM TEL CONTACTO NOM ERE CONTACTO 
UBICACIÓN 
MUNICIPIO 

SECTOR - 
VEREDA 

DIRECCION - 
NOMBRE 

VALOR OFERTA 
ÁREA 

TERRENO 
lEAl 

ÁREA 
CONSTRUIDA 

(RIAl 

3126036437 Indira M&M Inmobiliatia Punsima Bella Vista Finca $ 350.000.000 12,0 Global 

2 3104598665 Wilson Rua Coñas Torrente Finca $ 380.000.000 3,8 
400,00 

3 3165817831 Deibys RiEero Mamil Mata de Caña Finca $ 1.000.000.000 24,0 
Global 

8.2. Depuración del mercado: 

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 11 
objeto del avalúo, se encontró tres ofertas representativas en la zona, las cuales 
se presentan a continuación: 

ESTIA7IO DENESCADO cÚVEÑAS GAIIADB8O 

[TEN TE. CCITACTO NOMBRE CONTACTO 
MUNICIPIO VEREDA 

OIRECCION . AOUBRE VALORCFBATA VALORAJS'TA 
TEOUO CCETISXCIS#e 

AREN (HA) VALCR(R&( Á 1,21 VALC9I P12 VALCETOTAL 

1 3126036437 ndira MRMlnrnobil,54a Purisima tetaMoS finca $ 350.000.000 $ 346.500000 12,0 $ 23425400 Global $ 63.000.000 

2 3604558665 CEsan tua COIeñaV Torrente Fnca $ 380400.000 $ 376.200,000 3.8 $ 27,421,053 400,0 $ 680.000 $ 272.000.000 

3 3165877831 Deib Riaero temil Eltea de Caña finca $ 1000.000.000 $ 990.000000 24,0 $ 25,989,583 Cabal $ 366250.000 

E€DI#PÁFTN€T(cA $ 25,678.54t,32 

DESCECION ESTteDfR 1,917448,22 LIMTE SUPERIOR $ 27.595391 

COEFICIENTE DEVPULACGN 7,47% LINTE INFERIOR $23.761.500 

- VALOR ADOPTADO (HA $25.679.000 

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. 
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10. CALCULOS VALOR TERRENO 
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación) 

MERCADO 

ITEM SECTOR - VEREDA 
DIRECCION - 

NOMBRE 
VALOR 

TERRENO/HA 
1 Bella Vista Finca $ 23.625.000 
2 Torrente Finca $ 27.421.053 
3 Mata de Caña Finca $ 25.989.583 

PROMEDIO $ 25.678.545 
DESVIACION ESTÁNDAR 1.917.045 
COEF DE VARIACION 7,47 
LIMITE SUPERIOR $ 27.595.591 

LIMITE INFERIOR $ 23.761.500 

Se adopta el siguiente valor de terreno para la unidad fisiográfica: 

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1 Hectárea Ha $ 27.600.000 

10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente 

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor límite superior del 
estudio de mercados dados las características de localización del predio objeto de 
avalúo. 

Oferta 1: Finca de 12 Ha ubicada en el municipio de Purísima adecuada para 
explotación ganadera, cuenta con una vivienda principal, corrales y porqueriza, en 
regular estado de conservación, topografía plana. 
Fuente: https:!!myminmobiliariamonteria.com/main-inmueble-info-81 7740-q- 
vende_finca_en_purisima_1 2_hectareas.htm 
Registro Fotográfico: 

Oferta 2: Finca de 3.8 Ha ubicada en el municipio de Coveñas, en el sector 
Torrente, cuenta con una construcción principal de 3 plantas, 400 metros 

Telefax: 6123378 

MIEMBROS DE LA CORPORA ClON COLOMBIANA A venida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507 

DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogotachotmaiLcom 

"CORFELONJAS" Bogotá D.C. Colombia 
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Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C. 
Inscnpd6n Cirniar dc Comercio de Bogotá: 00000815 

cuadrados, la cual se encuentra en regular estado de conservación, estructura en 
vigas y columnas, topografía plana y apta para explotación ganadera. 
Fuente: http://www.ruabienesraices.com/Ficha_Vivienda.asp?xld=273273  
Registro Fotográfico: 

Oferta 3: Finca ganadera con extensión de 24 Ha ubicada en el Municipio de Momil, 
adecuada para producción pecuaria y piscícola, con acceso por vía veredal que 
conecta con la vía que conduce a Coveñas, además cuenta con una construcción 
principal de aproximadamente 155 metros cuadrados en buen estado de 
conservación, con estructura en vigas y columnas, baños, cocina y cuartos, 
construcciones anexas como casas con cubierta en palma y estructura de madera 
que tienen en total aproximadamente 325 metros cuadrados y ramadas con 
cubierta en teja de zinc y estructura en madera que tienen 265 metros cuadrados 
aproximadamente, topografía plana. 13 
Fuente: https:/Iwww. icasas.com  .co/inmueble/924864 
Registro Fotográfico: 

II. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 

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. CALCULOS VALOR ANEXOS 

12.1. Costos de reposición: Para la determinación del costo de la construcción se 
realizó 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 189. 

Telefax; 6123378 
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CAl: CERCA CON 3 HILOS ELECTRICOS, POSTES EN MADERA DE 4" X 4", CADA 10,00 M Y H= 1,30 M. 

ITEM UNIDAD CANTIDAD 
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

CableAluminiodesnudo2AWGACSR ml 549 $ 3,326 $ 1,825,974 

Cerco8X8CMX2,9M-Ordinario un 20 $ 22,906 $ 458,120 

Grapas kg 3 $ 6,900 $ 20,700 

Hora cuadrilla AA hc 9 $ 18,422 $ 165,798 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 2,470,592.00 

TOTAL CANTIDAD $ 182.96 

VALOR UNITARIO $ 13,503.45 

Fuente Grapas: https ://www.homecenter.com  .co/homecenter-co/productl9ü47l/Grapa-Cerca-1-X-12-l000g/90471 

CA2: SALADERO PARA GANADO CON DOS POSTES EN MADERA DE 8" X 8, LISTONES PARA CUBIERTA DE 4" X 
2', BATEA EN MANDERA Y CUBIERTA EN LAMINAS DE ZINC. LARGO= 2,00 M X 2,50 M DE ALTO. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Replanteo m2 5.00 $ 2,606.00 $ 13,030.00 

Cubierta Sencilla teja Aluzinc Cal 24 m2 5.00 $ 57124.00 $ 285,620.00 

Estructura en madera para teja i9brocemento m 2.00 $ 29,510.00 $ 59,020.00 

Poste madera inmunizado de lüm un 1.00 $ 570,481.00 $ 570,481.00 

Puntilla con Cabeza 4 l000g Puma kg 2.00 $ 5,900.00 $ 11,800.00 

Mano de obra DD con prestaciones Hc 4.00 $ 28,223.00 $ 112,892.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 1,052,843.00 

TOTAL CANTIDAD 1.00 

VALOR UNITARIO $ 1,052,843.00 

Fuente puntilla: https://www.homecenter.com.co!homecenter-co/product/04119/punti Ile-con-cabeza 4-l000g 

12.2. Depreciación Fitto y Corvini: 

Se presentan los siguientes cálculos de depreciación para las construcciones: 

CAB-7-2 -0 6TA 

TER EDAD VIDAILT1L CANTiDAD 
EDADENODE 

VIDA 
ESTADO DE 

CONSERVACION 
DEPRECNCIÓN VALORREFOSICIÓN VAIORDEPRECIADO VALORFINAI. 

VALORTOTAL 
CONSTRUCCION 

CAl CERCA 3 13 111.96 3440% 2.5 lOAS 513,503.45 53,61144 59391.23 51,143,999.99 

CA2 SALADERO 3 19 1 DIANA 2.5 2601% 61.052143.23 5213,144.46 57765634 517839634 

VALOR TOTAL $160698849 

VALOR ADAPTADO $ 2,606,988 

MIEMBROS DE LA CORPORA ClON COLOMBIANA 
DE LONJAS YA GREMIA ClONES INMOBILIARIAS 

"CORFELONJAS" 

Teiefax: 6123378 

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507 

e-mail: Ionjainmobogotahotmoii.com  

Bogotá D.pombia 
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13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES. 

13.1. Soportes de valores de cultivos y especies 

En el área a intervenir se encuentran los siguientes cultivos yio especies objeto de 
avalúo. 

CALCULO CULTIVOS Y ESPECIES 
CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT VALOR TOTAL 

CAMPANO ø 0,21 - 0,40 m Un 10 $ 89,064 - $ 890,640 

MATARRATON ø 0,21 - 0,40 m Un 4 $ 39,584  / $ 158,336 

CAUCHO ø 0,61 - 0,80 m Un 1 $ 384,846 ' $ 384,846 

CAUCHO ø0,41-0,60m Un 6 $ 274,890 / $1649340 

ROBLE ø 0,21 - 0,40 m Un 27 $ 269,665  / $ 7,280,955 

BONGA ø0,41-0,60m Un 3 $ 192,423, $577269 

PASTO ANGLETON M2  25607.00 $ 381 / $ 9,756,267 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 20,697,653 
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Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.0 
Iricripci6n Cimar de Comercio de 6ogoti: 00000815 

14. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• El predio presenta una ubicación con sobre un via veredal que conecta con via 
intermunicipal la cual se encuentra en afirmado y en buen estado de 
conservación 

• El predio presenta un topografia definida como topografía plana O — 7%. 

• El desarrollo económico del sector se basa principalmente en usos 
agropecuarios y de ganadería. 

• De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos 
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo 
Económico, 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 16 
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. 

Telefax: 6123378 
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Bogotá, D.C., 15 de abril de 2019 
Cordialmente, 

DI E9 
R,e pre to Av. ador 

RAA: AVAL-1 014242133 

(FELIX 
Perito aluador 
R -: AVAL8O 095537 

-fÇ?iembro del comité de avalúos ç . 

Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C. 
Inscnpci6n Cirnara dc Comercio de Bogota 00000815 

PREDIO CAB-7-2-067A 

15. RESULTADO DE AVALUO 
CAB-7-2-067A 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 
TERRENO Ha 2.845226 $ 27,600000 $ 78,528,238 

TOTAL TERRENO $ 78,528,238 
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 2,606,988 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 20,697,653 

TOTAL AVALUO $ 101,832,879 

TOTAL AVALUO: CIENTO UN MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS MIL 
OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 
101.832.879,00). 
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16. DOCUMENTOS ANEXOS 

16.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
16.1.1. ENTORNO 

ENTORNO 

 

ENTORNO 

CERCA 
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16.1.2. CULTIVOS Y ESPECIES 
ESPECIES 
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

IDENTIFICACION DEL PREDIO 
Tipo de Inmueble: Lote de terreno 
Dirección: LOTE NUMERO 2 
Vereda/Barrio: Coveñas 
Municipio: Coveñas 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-22 1 -00-02-00-00-000 1 -0661-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Pública N° 422 deI 14 de Febrero 2011 
de la Notaria Cuarta de Medellín. 
Matricula Inmobiliaria: 340-106159 
Propietario: FUNDACION CAPALU NIT 1886376, FUNDACION 
ELIEESE FAMILY NIT 1886393 

II. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS 
De conformidad con el protocolo de la Resolución 898 y  1044 de 2.014 del 
IGAC, y lo dispuesto en la resolución No 691 de enero 24 de 2019 "Por la cual 
se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del ejercicio de la función 19 

notarial", se liquida la siguiente estimación del valor correspondiente a gastos 
notariales y registro de conformidad con el requerimiento realizado por el 
solicitante, no obstante lo anterior, se aclara que el número de hojas 
protocolizadas, las copias de estas y el número de folios de matrícula 
inmobiliaria puedan variar al momento que se protocolice la respectiva Escritura 
Pública. 

SMLMV-2019 $828,116.00 

VALOR BASE LIQUIDACION $lol,832,879 

I'TEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL 

1 Derechos Notariales 0.30% $305,499 

2 Hojas Protocolo $3,700.00 20 $74,000.00 

3 Copias Protocolo $3,700.00 40 $148,000.00 

TOTAL ANTE DEL IVA $527,498.64 

4 Iva derechos notariales 19% $ 100,225 

5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2019) 3.40% $28,200 

6 Derechos registrales 0.00471 $ 479,632.86 

7 Retencion en la Fuente 1.00% $1,018,329 

8 Folios de matriculas $ 20,500.00 2 $41,000 

9 Rentas departamentales 1.05% $1,069,245 

SUBTOTAL $2,736,632 

TOTAL DE GASTOS DE NOTARlA Y REGISTRO $3,264,130 

MiEMBROS DE LA CORPORÁ ClON COLOMBIANA 
DE LONJAS YAGREMIA ClONES INMOBILIARIAS 

'CORFELONJA 5" 

Telefax; 6123378 
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III. CONSIDERACIONES 

El cálculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizó 
conforme a lo dispuesto en la resolución No. 691 de enero 24 de 2019, 
expedida por la Superintendencia de Notariado y registro. 
La base gravable para el cálculo de derechos notariales y recaudos fue del 
100% deI valor del avalúo comercial. 
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. 

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

Total Indemnizaciones Daíio Emergente 

ITEM 

MONTO 

COMPENSADO 
OBSERVACIONES 

1. Notariado y registro (Escritura de compraventa y registro). $ 3,264,130 Ver Cuadro Numeral II 

2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisición, 
$ 

No Aplica compensacion por 

este concepto 

4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

Total Indemnizaciones $ 3,264,130 

Telefax: 6123378 
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Peri e Lvaluador 
R £ A: AVAL-80095537 
Miembro del comité de avalúos 

Bogotá, D.C., 15 .e abril de 2019 
Cordialmente, 

or 
-1014242133 

I Lonja tnmotlíiiaria de Bogotá D.0 
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PREDIO CAB-7-2-067A 

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO 

Tipo de Inmueble: Lote de terreno 
Dirección: LOTE NUMERO 2 
Vereda/Barrio: Coveñas 
Municipio: Coveñas 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-22 1 -00-02-00-00-000 1 -0661-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Pública N°422 del 14 de Febrero 2011 de la 
Notaria Cuarta de Medellín. 
Matricula Inmobiliaria: 340-106159 
Propietario: FUNDACION CAPALU NIT 1886376, FUNDACION ELIEESE 
FAMILY NIT 1886393 

2. VALORACION COMERCIAL: 
CAB-7-2-067A 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 
TERRENO Ha 2.845226 S 27,600,000 S 78,528,238 

TOTAL TERRENO $ 78,528,238 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 2,606,988 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 20,697,653 

TOTAL AVALUO $ 101,832,879 

TOTAL AVALUO: CIENTO UN MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS 
MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 
1O1.832.879,00). 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALUOS 

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 
COMITÉ TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS 

En Bogotá, D.C. siendo las 8:00 a.m. del día 15 de abril de 2019, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato de prestación de servicios N 1-121-2018 celebrado entre CONSTRUCCIONES EL CONDOR Y 
CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C.: 

MIEMBROS COMITÉ AVALUOS 
DIEGO MONROY RODRIGUEZ 
LISANDRO CASTAÑEDA 
JOSE FELIX ZAMORA MORENO 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ 

Actúo como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez. 

Inmuebles objeto de estudio: 

No. Avalúo Valor Total Lucro Cesante Daño Emergente 

1 CAB-7-2-067A $101832879 
Perdida 
Utilidad 

Contratos 

Perdida 
Utilidad 

actividad 
económica 

Desmonte 
embalaje traslado 

y montaje 
Notariado y 

registro 
$0 $0 $0 $3264130 

SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR 

Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodríguez, sobre las 
características generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio del Municipios correspondientes 
a los solicitados por la concesión ruta al mar el 25 de enero de 2019 aportando la recopilación de toda la 
información relacionada con las especificaciones de los inmuebles, fundamentalmente ubicación en suelo 
rural o urbano, área de terreno y construcción, calidad de materiales utilizados en las construcciones, estado 
de conservación, normas e infraestructura urbanísticas, usos permitidos, alturas e índices de construcción 
permitidos, análisis económico para llegar al valor de avalúo asignado y demás factores propios aplicables 
a este tipo de inmuebles. 
Los miembros del Comité participaron activamente en los análisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relación, igualmente, a la metodología utilizada especialmente la referente al Método de 
comparación o de mercadeo, al método de costo de reposición a nuevo, depreciación por método Fitto y 
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y 
como conclusión obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados para valor de área de 
terreno, valor de construcción y valor de avalúo para seguro en los casos que aplica, contenidos en los 
informes de los estudios valuatorios. 
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, se levantó la sesión, siendo la 06:00 
p.m. del día y fecha arriba mencionados. 

fIEMBROS DE LA CORPORA ClON COL 0MB/ANA Avenida (Cire,) 15 No. ii2f  
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LiSANDRO CASTAÑEDA 
Miembro Comité 

JOSE FELIX ORA MORENO 
Mie ro comité 

OMAR ALE 
Mie 

IS 'INZO 
br. comité 

DRIGUEZ 
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COMITÉ DE AVALUOS 
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