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Avalúo Comercial Corporativo  
Rural 
Lote y especies 
Ficha Predial ACN-01-0070D 

Diciembre de  

2024 

Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexión 
Norte 
Dirección del Predio: Sangrabotija. 
Municipio:  Remedios. 
Vereda: Belen. 
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1.1. Solicitante: El presente informe de avalúo comercial se realiza en desarrollo 
del contrato de prestación de servicios N°060-DP-2023 para elaboración de 
avalúos comerciales corporativos, incluida la liquidación del daño emergente y/o 
lucro cesante, suscrito 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 y especies. 
 
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, Resolución 316 de 2015 del IGAC. 
 
1.5. Departamento: Antioquia.  
 
1.6. Municipio: Remedios.  
 
1.7. Vereda: Belen. 

 
1.8. Dirección del predio: Sangrabotija. 

 
1.9. Abscisado de área requerida: 

 
Abscisa Inicial: K13 + 546.68 I Km   
Abscisa Final: 
Margen: 

K13 + 804.87 I Km 
Izquierda-Derecha 

Longitud Efectiva: 0,00 
 

1.10. Uso actual del inmueble: Agropecuario. 
 
1.11. Uso por norma: Uso forestal protector. 

  
 

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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1.12. Información Catastral: 

Departamento: 05 - ANTIOQUIA 

Municipio: 604 - REMEDIOS 

Numero Predial Nacional: 056040003000000070002000000000 

Círculo Matricula: 027-3841 

Zona Física: 0 

Zona Geoeconómica: 0 

Área de terreno: 219,0890 ha 

Área construida: 0 m2 

 

 
 

Fuente: Certificado Catastral suministrado por la dirección de sistemas de información y catastro de la 
gobernación de Antioquia. 

 

1.13. Fecha de la visita al predio: 20 de noviembre de 2024. 
 
1.14. Fecha del informe de avalúo: 06 de diciembre de 2024.  
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A. Certificado catastral:  
- Información Tomada del Certificado Catastral suministrado por la dirección 

de sistemas de información y catastro de la gobernación de Antioquia. 
 

B. Norma de usos del suelo:  
 
- Certificados de Uso del Suelo expedido por Planeación Municipal del predio 

con número catastral 056040003000000070002000000000, firmado 
por Joan Carlo Sánchez Arbeláez secretario de Planeación y Desarrollo 
Territorial, con fecha del 02 de octubre de 2024. 
 

C. Ficha Predial:  
- ACN-01-0070D.  

 
D. Planos topográficos:  

- Ficha Gráfica ACN-01-0070D. 
 

E. Folio de Matricula Inmobiliaria: 
- 027-3841 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Segovia 

impreso el 10 de octubre de 2024. 
 

  

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 
MUNICIPIO: Remedios. 
VEREDA: Belen 
FICHA PREDIAL: ACN-01-0070D 
DIRECCIÓN: Sangrabotija 
PROPIETARIO: Hugo Nicolas Bedoya Cadavid 

 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND ÁREA  
AFECTADA

VALOR 
UNITARIO

VALOR TOTAL

1 UF1 m² 19.849,35  $        658,06  $              13.062.063,26 

2 UF2 m² 17.971,21  $        540,00  $               9.704.453,40 

 $            22.766.516,66 

 $                              -   

$ 0,00

 $                              -   

$ 0,00

 $              43.594.411,00 

$ 43.594.411,00

$ 66.360.927,66

No posee construcciones anexas

ANEXOS

TERRENO

Total Terreno
CONSTRUCCIONES

No posee construcciones

Total Construcciones 

Total Anexos
CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES
Elementos permanentes

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA  
Son: Sesenta Y Seis Millones Trescientos Sesenta Mil Novecientos 

Veintisiete Pesos Con Sesenta Y Seis Centavos M.L. 

 

 

14.  RESULTADO DEL AVALÚO.  
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VISTA DE GUAYABO DANTO 
VISTA DE GUAYACAN, GUARUMO, 

HOJA MENUDA 

 
 

VISTA HIGUERON. 
VISTA DE HIGUERON, CEIBA, 

POLVILLO, IRACA, CASCO DE BUEY, 
PUNTA DE LANZA. 
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VISTA LECHOSO, VARA DE HUMO, 
PUNTA DE LANZA, PEDROTOMI. 

VISTA LECHOSO, VARA BLANCA, 
IRACA 

 
 

VISTA DE LIMON Y NIGUITO 
VISTA MALAGANO, MALAGUETO Y 

MOLINILLO. 
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ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 

AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO RURAL 
ACN-01-0070D 

 
En la ciudad de Bogotá, D.C. a los seis (06) días del mes de diciembre 2.024, 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 de la Nordeste S.A.S, del predio con código ACN-
01-0070D en la vereda Belen, Municipio de Remedios (Antioquia), elaborado y presentado 
por el avaluador Luis Fernando Sanabria Vanegas. 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND ÁREA  
AFECTADA

VALOR 
UNITARIO

VALOR TOTAL

1 UF1 m² 19.849,35  $        658,06  $              13.062.063,26 

2 UF2 m² 17.971,21  $        540,00  $               9.704.453,40 

 $            22.766.516,66 

 $                              -   

$ 0,00

 $                              -   

$ 0,00

 $              43.594.411,00 

$ 43.594.411,00

$ 66.360.927,66

No posee construcciones anexas

ANEXOS

TERRENO

Total Terreno
CONSTRUCCIONES

No posee construcciones

Total Construcciones 

Total Anexos
CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES
Elementos permanentes

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA  

El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Sesenta Y Seis 
Millones Trescientos Sesenta Mil Novecientos Veintisiete Pesos Con Sesenta Y 

Seis Centavos M.L. 

 Se firma en Bogotá D.C. a los seis (06) días del mes de diciembre de 2.024 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 
MUNICIPIO: Remedios. 
VEREDA: Belen. 
FICHA PREDIAL: ACN-01-0070D. 
DIRECCIÓN: Sangrabotija. 
PROPIETARIO: Hugo Nicolas Bedoya Cadavid. 

RESOLUCIÓN 898 DE 2014. 
" Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parámetros, criterios, y procedimientos para 

la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de 
trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013." Modificada parcialmente por la resolución 
1044 del IGAC del 29 de septiembre del 2014 y la resolución 316 del IGAC del 18 de marzo 

de 2015. 
 

RESUELVE: 
CAPÍTULO I 
DISPOSICIONES GENERALES. 
ARTÍCULO 1º. OBJETO. Fijar las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos 
para la elaboración y actualización de los avalúos comerciales, incluido el valor de las 
indemnizaciones o compensaciones en los casos que sea procedente, en el marco del proceso 
de adquisición predial de los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 
1682 de 2013. 
  DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE 
“De conformidad con lo previsto por el artículo 37 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el 
artículo 6 de la Ley 1742 de 2014, la indemnización está compuesta por el daño emergente 
cierto y consolidado, y el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de adquisición 
de predios para proyectos de infraestructura de transporte.” 

ARTÍCULO 5º. DAÑO EMERGENTE. 
Corresponde al valor del inmueble (terreno, construcciones y/o cultivos) y a los siguientes 
conceptos, que pueden generarse en el marco del proceso de adquisición predial para proyectos 
de infraestructura de las entidades adscritas al Ministerio de Transporte: 

I. Notariado y Registro: Corresponde a los derechos notariales y de 
registro, exceptuando el impuesto de retención en la fuente, derivados 
de la legalización de la escritura pública de compraventa a favor de la 
entidad adquirente. 

$ 3.838.473,00 

LIQUIDACIÓN DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE 

 



 

 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0070D 

 

 
II. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles 
(trasteo) en industrias: Se refiere a los costos en que incurrirán los 
beneficiarios para efectos de trasladar los muebles que conforman la 
unidad industrial de su propiedad, ubicados en el inmueble objeto de 
adquisición, a otro lugar dentro del mismo municipio, o la reubicación 
de los mismos en el área remanente cuando la adquisición es parcial, 
a fin de continuar con la actividad industrial debidamente reconocida y 
autorizada. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 

Desconexión de servicios públicos: 

Corresponde a las tarifas por la desconexión, cancelación definitiva o 
traslado de cada servicio público domiciliario, existente en el 
respectivo inmueble o zona de terreno objeto de adquisición, en que 
tendrán que incurrir los propietarios para efectos de llevar a cabo la 
entrega real y material del bien a la entidad adquirente. 

El valor por este concepto se establecerá tomando en consideración 
las tarifas fijadas por las empresas prestadoras de los diferentes 
servicios públicos domiciliarios, así como la información suministrada 
por la entidad adquirente sobre número y ubicación de contadores y 
acometidas. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 

PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACIÓN DE 
CONTRATOS. 

Corresponde a las erogaciones de dinero que hará el beneficiario a 
favor de terceros, por cuenta de las sanciones o indemnizaciones por 
terminación anticipada de contratos, tales como de arriendo y 
aparcería, cuyo objeto sea el inmueble que será adquirido. 

Se reconocerá en forma exclusiva para los casos en que el proceso de 
adquisición predial se adelante por enajenación voluntaria. En caso de 
expropiación no podrán tasarse perjuicios derivados del incumplimiento 
de obligaciones contractuales con terceros, porque según lo previsto 
por la Ley 9ª de 1989, artículo 26 inciso final, la expropiación constituye 
fuerza mayor. 

Para el cálculo de este concepto se tendrá en cuenta lo previsto en las 
cláusulas del respectivo contrato con los terceros y la normatividad 
vigente sobre la materia. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 
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Parágrafo. Los conceptos por los cuales se puede generar daño 
emergente, enunciados en el presente artículo, son indicativos y no 
excluyen otros conceptos que se demuestren y puedan ser 
reconocidos en el cálculo de la indemnización. 

ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL 

Cuando las condiciones especiales, y/o los plazos para la entrega del 
inmueble a la entidad adquirente, y/o la forma de pago que se defina 
en la oferta de compra, hagan necesario disponer del sitio para el 
traslado provisional de los bienes muebles, se realizará investigación 
de mercado y/o encuestas con el fin de determinar el valor mensual 
del arrendamiento y/o almacenamiento. 

 

Para determinar el plazo de arrendamiento y/o almacenamiento se 
tendrá en cuenta el tiempo para adquirir o conseguir el inmueble de 
reemplazo y su correspondiente adecuación, de ser el caso. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 

IMPUESTO PREDIAL 

Numeral modificado por el artículo 5 de la Resolución 1044 de 2014. 
El nuevo texto es el siguiente:> Este concepto se reconocerá de 
forma exclusiva para la adquisición total de predios, de conformidad 
al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de acuerdo al 
trimestre en que se elabore el Avaluó, así: 

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 
75% 

2o Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 ele junio, se reconocerá el 
50% 

3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocerá el 
25% 

4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocerá el 
0%”. 

No Suministrado 
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OTROS 

Según el parágrafo del artículo 17 de la resolución 620 de 2.008, 
pueden ser reconocidos otros ítems fuera de los establecidos en los 
numerales de dicho artículo. 

Citando el parágrafo: “(…) Los conceptos por los cuales se puede 
generar daño emergente, enunciados en el presente artículo, son 
indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren y puedan 
ser reconocidos en el cálculo de la indemnización. (…)”. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 

ARTÍCULO 6º. LUCRO CESANTE 
Ganancia o provecho demostrable dejado de percibir, por el término de seis (6) meses como 
máximo, por los rendimientos reales del inmueble requerido para la ejecución de obras de 

infraestructura de transporte. 
l. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 
objeto de adquisición: Este concepto corresponde a las utilidades 
dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de contratos, tales 
como el de arrendamiento o aparcería, sobre parte o la totalidad del 
inmueble. 
Se establecerá el ingreso derivado del contrato, tomando en 
consideración la información contenida en el respectivo contrato y la 
información tributaria y/o contable aportada por el beneficiario de la 
indemnización. Dicho contrato deberá haber sido suscrito mínimo 6 
meses antes de la fecha de elaboración del avalúo. 
 
 
 
 
 
 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 
 

II. Pérdida de utilidad por otras actividades económicas: 
Este concepto tendrá lugar en los casos en que el beneficiario realice 
en el inmueble una actividad económica diferente a las enunciadas en 
el numeral anterior y se establecerá el ingreso tomando en 
consideración la información tributaria y contable aportada por el 
beneficiario de la indemnización. 
PARÁGRAFO 1°. En caso de que el beneficiario no esté obligado a 
presentar declaraciones tributarias, se tendrá en cuenta la información 
contable. 
PARÁGRAFO 2º. De conformidad con lo dispuesto por el artículo 6 de 
la Ley 17 42 de 2014, el lucro cesante se reconocerá hasta por un 
término de seis (6) meses. 

No fueron 
suministrados los 

documentos 
soporte para su 
liquidación, no 

aplica 
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CONSIDERACIONES GENERALES  

El propietario del inmueble anexo la siguiente documentación: 

• No Aplica. 
 

VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE $ 3.838.473,00 

SON: TRES MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL CUATROCIENTOS 
SETENTA Y TRES PESOS M.L.  
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Anexo 

Monto compensado 

3.838.473$                                       

3.838.473$                                       

APLICA

TIPO DE ADQUISICIÓN COMPRA PARCIAL AVALÚO EN UVT

UVT 2024  $                             47.065 1.409,98

SMMLV 2024  $                       1.300.000 Avalúo en SMMLV

VALOR DE AVALÚO  $                 66.360.927,7 51,05

Concepto Tarifa Cantidad Valor

Acto sin cuantía  $                             81.900 

Cuantía inferior a $ 214.600  $                             27.900 

Cuantía superior a $ 214.600 0,30%

Hoja papel de seguridad  $                               5.000 15  $                                            75.000 

Copia hoja de seguridad  $                               5.000 30  $                                          150.000 

Acto sin cuantía  $                             17.400 3

0 - $ 100'  $                             26.200 1

100' - 300'  $                             39.500 

300' - 500'  $                             47.600 

500' - 1000'  $                             65.000 

1000' - 1500'  $                             76.700 

> 1500'  $                             87.200 

Acto sin cuantía  $                             27.900 

< 10 SMMLV  $                             39.575 

10 - 150 SMMLV 0,63% 1

150 - 260 SMMLV 0,79%

260 - 385 SMMLV 0,87%

> 385 SMMLV 0,92%

FMI  $                             20.300 1  $                                            20.300 

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                                               8.388 

INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS

"De conformidad con las disposiciones de la Resolución 898 y 1044 del 2014 del IGAC, para la indemnización de daño emergente y 

el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de adquisición."

Tipo de Inmueble: Lote

Las tarifas de notariado se encuentran reguladas por la Resolución 00773 del 26 de enero de 2024, “por la cual se actualizan las 
tarifas por concepto del ejercicio de la función registral y se dictan otras disposiciones”, que rige a partir del 26/01/2024 
expedidas por la Superintendencia de Notariado y Registro. Dichas tarifas tienen carácter nacional y no son objeto de negociación 

ni descuento alguno.

Valor Avalúo Comercial: 66.360.927,66$                                                         

1. INDEMNIZACIÓN POR DAÑO EMERGENTE

ÍTEM

1.Notariado y registro (Escritura pública de compraventa y registro)

TOTAL INDEMNIZACIÓN POR DAÑO EMERGENTE

Anexo 1: Notariado y registro

G
A

ST
O

S 
N

O
TA

R
IA

LE
S

Derechos notariales

 $                                          226.983 

Recaudos

 $                                            78.400 

G
A

ST
O

S 
R

EG
IS

TR
A

LE
S

Registro

 $                                          419.401 

 

SOPORTES PARA LA LIQUIDACIÓN DE DAÑO EMERGENTE. 
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Acto sin cuantía  $                             81.900 1

Cuantía inferior a $ 214.600  $                             27.900 

Cuantía superior a $ 214.600 0,30%

Hoja papel de seguridad  $                               5.000 15  $                                            75.000 

Copia hoja de seguridad  $                               5.000 30  $                                          150.000 

Acto sin cuantía  $                             17.400 1

0 - $ 100'  $                             26.200 0

100' - 300'  $                             39.500 

300' - 500'  $                             47.600 

500' - 1000'  $                             65.000 

1000' - 1500'  $                             76.700 

> 1500'  $                             87.200 

Acto sin cuantía  $                             27.900 1

< 10 SMMLV  $                             39.575 

10 - 150 SMMLV 0,63%

150 - 260 SMMLV 0,79%

260 - 385 SMMLV 0,87%

> 385 SMMLV 0,92%

FMI  $                             20.300 

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                                                     -   

 $                                       1.330.672 

 $                                          144.188 

 $                                          704.590 

SI RETENCIÓN EN LA FUENTE  $                                       1.659.023 

G
A

ST
O

S 
R

EG
IS

TR
A

LE
S

Registro

 $                                            27.900 

G
A

ST
O

S 
N

O
TA

R
IA

LE
S

Derechos notariales

 $                                            81.900 

Recaudos

17.400$                                            

2,50%

TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO (IMPUESTOS INCLUIDOS)  $                                       3.838.473 

Nota: El valor total de Notariado y Registro corresponde a la suma de gastos notariales (compuestos por los derechos 

notariales y los recaudos notariales), los gastos registrales y los impuestos (IVA y Rentas Departamentales)

NOTARIADO Y REGISTRO (SIN IMPUESTOS)

IMPUESTOS

IVA DERECHOS NOTARIALES 19,00%

RENTAS DEPARTAMENTALES 1,05%

 
 
 


