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                             AVALÚO ACN-02-0148A 

 

Avalúo Comercial Corporativo 
Rural. 

Lote. 
Ficha Predial  ACN-02-0148A. 

Septiembre de  

2023 

Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexión 
Norte.  
Dirección: La Herradura. 

Vereda: Puerto Triana. 
Municipio: Caucasia.  
Departamento: Antioquia. 

 



 

2 
 

 

                      AVALÚO ACN-02-0148A 

 
 

 

1. Información General  

2. Documentos  

3. Información Jurídica  

4. Descripción Del Sector  

5. Reglamentación Urbanística  

6. Descripción Del Inmueble O Predio  

7. Métodos Valuatorios  

8. Investigación Económica Indirecta (Ofertas)  

9. Investigación Directa (Encuestas)  

10. Cálculos Valor Terreno  

11. Cálculos Valor Construcción y Anexos 

12. Cálculos Valor Especies y Cultivos 

13. Consideraciones  

14. Resultado De Avalúo  

15. Fotografías. 

16. Documentos o información anexa. 

 

 

 

 

CAPÍTULOS 

 

 



 

3 
 

 

                      AVALÚO ACN-02-0148A 

 
 

 

1. INFORMACIÓN GENERAL  

1.1. Solicitante.  

1.2. Tipo de inmueble.  

1.3. Tipo de avalúo.  

1.4. Marco Normativo.  

1.5. Departamento.  

1.6. Municipio.  

1.7. Vereda o Corregimiento.  

1.8. Dirección del inmueble. 

1.9 Abscisado de área Requerida. 

1.10 Uso Actual Del Inmueble.  

1.11 Uso Por Norma. 

1.12. Información Catastral.  

1.13. Fecha visita al predio.  

1.14. Fecha del informe de avalúo.  

 

2. DOCUMENTOS  

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA  

3.1. Propietario  

3.2. Título de adquisición  

3.3. Folio de Matricula  

3.4. Observaciones jurídicas  

 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  

4.1. Delimitación del sector  

4.2. Actividad predominante  

4.3. Topografía  

4.4. Características climáticas  

4.5. Condiciones agrologicas 

4.6. Servicios públicos  

4.7. Servicios comunales  

4.8. Vías de acceso y transporte  

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA  

 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO  

6.1. Ubicación  

6.2. Área del terreno.  

6.3. Linderos.  

CONTENIDO POR CAPÍTULOS 

 

 



 

4 
 

 

                      AVALÚO ACN-02-0148A 

 
6.4. Vías de Acceso al predio.  

6.5. Unidades Fisiográficas.  

6.6. Áreas Construidas.  

6.7. Características Constructivas.  

6.8. Construcciones Anexas  

6.9. Cultivos y Especies 

 

7. MÉTODOS VALUATORIOS  

 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS)  

8.1. Relación de ofertas obtenidas  

8.2 Depuración del mercado 

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS)  

9.1 Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 

 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO  

10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación)  

10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente  

10.3. Ejercicios residuales.  

 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN Y ANEXOS 

11.1. Costos de reposición.  

11.2. Depreciación (fitto y corvini).  

 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies 

12.2 Valores de cultivos y/o especies 

 

13. CONSIDERACIONES GENERALES 

 

14. RESULTADO DE AVALÚO 

15. FOTOGRAFÍAS 

 

16. DOCUMENTOS O INFORMACIÓN ANEXA. 

 
 
 
 

 



 

5 
 

 

                      AVALÚO ACN-02-0148A 

 
 

 

1.1. Solicitud: El presente informe de avalúo comercial se realiza en desarrollo del 

contrato de la orden de servicios para elaboración de avalúos comerciales 

corporativos N° ADN-012-2022 celebrado entre Autopistas del Nordeste S.A.S y la 

Corporación Registro de Avaluadores Y Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz. 

1.2. Tipo de inmueble: Lote.  

 

1.3. Tipo de avalúo: Comercial Corporativo Rural.  

 

1.4. Marco Jurídico: El avalúo comercial se realiza en el marco de la Ley 388 de 

1997, Decreto 1420 de 1998, Resolución 620 de 2008 del Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi, Resolución 898 de 2014 del IGAC, Resolución 1044 de 2014 del 

IGAC.  

 

1.5. Departamento: Antioquia.  

 

1.6. Municipio: Caucasia.  

 

1.7. Vereda o Corregimiento: Puerto Triana. 

 

1.8.  Dirección del predio: La Herradura. 

 

1.9. Abscisado de área requerida: 

Abscisa Inicial: 34+565,95 Km Derecha. 

Abscisa Final: 34+705,27 Km Derecha. 

1.10. Uso actual del inmueble: Agropecuario.  

 

1.11. Uso por norma: Agropecuario. 

 

 

 

 

 

 

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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1.12.  Información Catastral: 

Departamento: 05 - ANTIOQUIA 

Municipio: 154 - CAUCASIA 

Cedula Catastral: 1542003000000600056000000000 

Matrícula Inmobiliaria: 015-48998 

Zona Física: 

 

- 310 

- 320 

Zona Geoeconómica: 
- 308 

- 312 

Área de terreno: 246 Has 1344 m2 

Área construida: 430,81 m2 

 
Fuente: Certificado catastral 

 

 

1.13. Fecha de la visita al predio: 23 de agosto de 2023. 

 

1.14. Fecha del informe de avalúo: 26 de septiembre de 2023. 
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A. Certificado catastral:  

- Información Tomada del visor de Catastro de Antioquia. 

 

B. Norma de usos del suelo:  

Certificado de Uso del Suelo expedido por Planeación Municipal del predio con 

número catastral 05154003000000060056000000000, Hacienda o Finca: 

LA HERRADURA, de Propiedad de Fabio de Jesus Gonzalez Cardona, firmado por 

Katerine Chunza Londoño secretaria de planeación Municipal, con fecha del 24 del 

mes de febrero de 2021. 

 

C. Ficha Predial:  

- ACN-02-0148A.  

 

D. Planos topográficos:  

- Ficha Gráfica ACN-02-0148A. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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3.1. Propietario:  

Antonia Farfan de Gonzalez (34.41%), Tatiana Gonzalez Ovalle (16.67%), Claudia 

Vanessa Gonzalez Farfan (11.47%), Erika Gonzalez Farfan (11.47%) e Inversiones 

Bonito Viento S.A.S (25.98%). 

 

3.2. Título de adquisición: 

- Compraventa derechos de cuota, escritura 1210 del 17 de mayo de 2022 de la 

notaria primera de Medellín. 

 

3.3. Matricula inmobiliaria:  

- 015-48998 de la oficina de registro de instrumentos públicos de Caucasia 
Fuente: Certificado de Tradición y libertad 015-48998 Oficina de Registro de instrumentos Públicos de Caucasia, 

impreso el 21 de julio de 2023. 

3.4. Observaciones jurídicas:  
 
ANOTACION 14: Fecha: 31-01-2018 Radicación: 2018-015-6-362, Doc: Escritura 

1736 del 28-12-2017 Notaria Única de Caucasia, especificación modo de adquisición 

0126 compra parcial. Personas que intervienen en el acto: De: Antonia Farfan 

de Gonzalez, Tatiana Gonzalez Ovalle, Claudia Vanessa Gonzalez Farfan, Erika 

Gonzalez Farfan y Quintero & Familia S.A.S. ; A: Agencia Nacional de Infraestructura 

ANI. 

ANOTACION 15: Fecha: 31-01-2018 Radicación: 2018-015-6-362, Doc: Escritura 

1736 del 28-12-2017 Notaria Única de Caucasia, especificación modo de adquisición 

0913 Declaracion parte restantes 2.258.848,92 metros cuadrados. Personas que 

intervienen en el acto: De: Antonia Farfan de Gonzalez, Tatiana Gonzalez Ovalle, 

Claudia Vanessa Gonzalez Farfan, Erika Gonzalez Farfan y Quintero & Familia S.A.S.  

  

 Fuente: Certificado de Tradición y libertad 015-48998 Oficina de Registro de instrumentos Públicos de Caucasia, 

impreso el 21 de julio de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 

AVALUO COMERCIAL RURAL 

ACN-02-0148A 

En la ciudad de Bogotá D.C. los veintiséis (26) días del mes de septiembre de 2.023, 

se reunieron en las oficinas de la Corporación Registro de Avaluadores y Lonja 

Colombiana de la Propiedad Raíz, los miembros del Comité Técnico para 

aprobar el avalúo comercial solicitado por la Concesión Autopistas del Nordeste 

S.A.S, del predio denominado La Herradura en el Municipio de Caucasia 

(Antioquia), elaborado y presentado por el avaluador Luis F. Sanabria Vanegas 

 
 El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Cinco Millones 

Quinientos Cincuenta y Cinco Mil Trecientos Un Pesos Con Cuarenta Y Un Centavos M.L. 

 

Se firma en Bogotá D.C. a los veintiséis (26) días del mes de septiembre de 2.023. 
 

 

Gabriel Sarmiento Arango 

Representante Legal 

R.A.A N° AVAL-19163731 

Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 001 

 

Héctor Barahona Guerrero 

Director de Avalúos 

R.A.A N° AVAL-19114869 

Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

 N° 002 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 

Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 

 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico  

R.A.A: N° AVAL-1010188840 

 

ÍTEM
DESCRIPCIÓ

N
UND

ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Área UF1 M² 1948,32 $ 1.850,00 $ 3.604.392,00

$ 3.604.392,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

Elementos 

Permanente

s

Valor Global $ 1.950.909,41

$ 1.950.909,41

$ 5.555.301,41

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Elementos permanentes

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

No presenta Contrucciones.

Total Anexos

No presenta Contrucciones.

TERRENO

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Total Construcciones 

ANEXOS










