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

contrato de prestación de servicios Nº 010-DP-2019 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, construcciones 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.  

 

1.5. Departamento: Antioquia.  

 

1.6. Municipio: Zaragoza.  

 

1.7. Vereda o Corregimiento: El Limón 

 

1.8. Dirección del predio: La Florida. 

 

1.9. Abscisado de área requerida: 

 

Abscisa Inicial: 56 + 816,56 Km Izq.   

Abscisa Final: 

Margen: 

57 + 102,52 Km Izq. 

Izquierda-Derecha 

 

1.10. Uso actual del inmueble: Agropecuaria.  

 

1.11. Uso por norma: Área de Minería Restringida. 

 

  

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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1.12.  Información Catastral: 

 

Departamento: 05 - ANTIOQUIA 

Municipio: 895 - ZARAGOZA 

Cedula Catastral: 058950001000000220024000000000 

Matrícula Inmobiliaria: 027-13615 

Zona Física: 303 - 307 

Zona Geoeconómica: 301 - 303 

Área de terreno: 11,0303 ha 

Área construida: 0,00 m2 

 

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

de Antioquia. 

 

1.13. Fecha de la visita al predio: 23 de agosto de 2022.  

 

1.14. Fecha del informe de avalúo: 13 de diciembre de 2022. 
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A. Certificado catastral:  

- Información suministrada por 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 

identificado con la cedula catastral No. 05-895-00-01-00-00-0022-0024-0-

00-00-0000 F.M.I. 027-13615 con dirección La Florida, firmado por Javier 

Eduardo Coronado González secretario de planeación del Municipio de 

Zaragoza. 

 

C. Ficha Predial:  

- ACN-01-0155. 

 

D. Folio de matrícula: 

Certificado de Tradición Y Libertad N.º 027-13615 de la Oficina De Registro de 

Instrumentos Públicos de Segovia, impreso el 01 de Junio de 2022 

 

E. Planos topográficos:  

Ficha Gráfica ACN-01-0155. 

  

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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3.1. Propietario:  

- Arroyo Barrios Carmen Alicia 

- Jaramillo Barrios Sonia Luz 

- Rodriguez Barrios Andres Jose 

- Salgado Barrios Carmen Rosa 

- Salgado Barrios Gloria Judith 

- Salgado Barrios Luz Marina 

- Salgado Barrios Nuris Rocio 

- Salgado Barrios Ramon De La Cruz 

- Salgado De Montiel Maria De Jesus 

 

3.2. Título de adquisición: 

- Escritura pública No. 09 del 28 – 01 – 2022 de la notaría única de Taraza. 

Fuente: Certificado de Tradición Y Libertad N.º 027-13615 de la Oficina De Registro de Instrumentos Públicos 

de Segovia, impreso el 01 de junio de 2022. 

 

3.3. Matricula inmobiliaria:  

- 027-13615 de la Oficina De Registro de Instrumentos Públicos de Segovia. 

 

3.4. Observaciones jurídicas:  
 

- Anotación Nro. 003: Fecha 04/11/1994 Radicación 1856. Doc. Escritura 

464 del 06/09/1994 De la Notaria Única de Zaragoza ESPECIFICACION: 

MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA MODO DE ADQUISICION; 

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO; De: MARQUEZ RUIZ 

SIXTO ANTONIO; A: BARRIOS CARDENAS MANUELA JOSEFA. 

 

- Anotación Nro. 006: Fecha 01/03/2022 Radicación 2022-027-6-487 Doc. 

ESCRITURA 225 del 09/09/2021 NOTARIA UNICA DE TARAZA. 

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0109 ADJUDICACION EN 

SUCESION; PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO; De: BARRIOS 

CARDENAS MANUELA JOSEFA; A: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, 

A: JARAMILLO BARRIOS SONIA LUZ, A: RODRIGUEZ BARRIOS 

ANDRES JOSE, A: SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, A: SALGADO 

BARRIOS GLORIA JUDITH, A: SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, A: 

SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO, A: SALGADO BARRIOS RAMON 

DE LA CRUZ, A: SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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- Anotación Nro. 007: Fecha 01/03/2022 Radicación 2022-027-6-488 Doc. 

ESCRITURA 09 del 28/01/2022 NOTARIA UNICA DE TARAZA. 

ESPECIFICACION OTRO: 0901 ACLARACIÓN SE ACLARA LA ESCRITURA N° 

225 DEL 09/09/2021, NOTARIA UNICA DE TARAZA, EN CUANTO AL ACTIVO 

Y EN CUANTO A LAS HIJUELAS. PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL 

ACTO; A: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, A: JARAMILLO 

BARRIOS SONIA LUZ, A: RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, A: 

SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, A: SALGADO BARRIOS GLORIA 

JUDITH, A: SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, A: SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO, A: SALGADO BARRIOS RAMON DE LA 

CRUZ, A: SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

 

- Anotación Nro. 008: Fecha 21/04/2022 Radicación 2022-027-6-1145. 

Doc. Oficio ADN-GP-3029 del 20/04/2022 AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA – ANI DE BOGOTA D.C. ESPECIFICACION: MEDIDA 

CAUTELAR: 0454 OFERTA DE COMPRA EN BIEN RURAL. PERSONAS QUE 

INTERVIENEN EN EL ACTO; De: AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA-ANI; A: BARRIOS CARDENAS MANUELA JOSEFA. 
 

Fuente: Certificado de Tradición Y Libertad N.º 027-13615 de la Oficina De Registro de Instrumentos Públicos 

de Segovia, impreso el 1 de junio de 2022. 
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El Municipio de Zaragoza presenta en promedio una altura sobre el nivel del mar 

de 50 metros; un clima cálido húmedo, una temperatura media entre 26 y 29 grados 

centígrados. En cuanto al relieve, es montañoso y quebrado, sin embargo, la zona 

urbana está ubicada en suelos de pendientes mínimas que a futuro se hacen 

propicias para el desarrollo urbanístico del Municipio, los suelos que se ubican a 

orillas del río Nechí son altamente vulnerables por su propensión a las inundaciones, 

característica esta que debe ser tenida en cuenta en la planificación y desarrollo 

futuro, la vereda El Limón se encuentra a 5 km aproximadamente del casco urbano 

de Zaragoza. 
Fuente: http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio e inspección Ocular. 
 
 

4.1. Delimitación del sector:  

La vereda El Limón limita al norte con las veredas Quebrada Uno, La Doce y el casco 

urbano del municipio, al Oriente con la vereda San Antonio, al sur con las veredas 

La Porquera y El Retiro y al occidente con la vereda Unión Adentro. 

 

 
Nomenclatura del Predio 

LA FLORIDA 

Nombre De Vereda 

EL LIMON 

Municipio 

ZARAGOZA 

Departamento 

ANTIOQUIA 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

 

 

http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio
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4.2. Actividad predominante: Zaragoza presenta una gran actividad de minería 

de oro y plata, algo muy tradicional, especialmente la aurífera, maderas, pesca, 

agricultura es especial el plátano y la yuca, con grandes extensiones de ganadería. 
Fuente: http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio e inspección Ocular. 

 

4.3. Topografía: Plana a Ligeramente Plana con pendientes entre el 0% y el 7%.  

 

4.4. Características Climáticas: 

Ítem Descripción 

Temperatura: 36 °C (Promedio) 

Precipitación: 4.232,42 mm (Promedio) 

Altura sobre el nivel del mar: 50 msnm (Cabecera Municipal) 

  
Fuente: http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio y 

http://www.antioquia.gov.co/images/pdf/anuario2014/es-CO/capitulos/ambiente/hidrometeorologia/cp-2-2-4.html  

 

4.5. Condiciones Agrologicas: 

 

Sub Clase 4s2 

Ítem Descripción 

Subclase 4s – 2 

Principales Limitantes 

de uso 

Una o más de las siguientes: pendientes moderadamente 

inclinadas, moderada susceptibilidad a la erosión y a los 

movimientos en masa, erosión ligera, pedregosidad superficial, 

fuerte acidez, alta saturación de aluminio y baja fertilidad 

http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio
http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio
http://www.antioquia.gov.co/images/pdf/anuario2014/es-CO/capitulos/ambiente/hidrometeorologia/cp-2-2-4.html
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Usos recomendados 
Agricultura con cultivos específicos de semibosque o densos, 

ganadería en pastos mejorados. 
Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificación de Tierras Departamento de Antioquia – IGAC. 

 

4.6. Servicios públicos: El sector cuenta con servicios de acueducto y aseo 

municipal, prestada por La Unidad de Servicios Públicos Domiciliario de Zaragoza y 

energía eléctrica por medio de la línea de distribución de energía de EPM La 

Cruzada-Zaragoza. 

Fuente: http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio e inspección Ocular.  

 

 

4.7. Servicios comunales: Dada su cercanía al casco urbano de Zaragoza, este 

satisface las necesidades de servicios comunales a la zona. 

 

4.8. Vías de acceso y transporte:  

Actualmente se encuentran 5 vías principales con tres de orígenes de paso 

diferentes, por el casco urbano: 

 

Vías desde Medellín 

 

 

 

 

 

 

Vías desde Medellín 

Vía nacional, de una calzada con dos carriles en 

ambos sentidos, pavimentada y en regular estado 

de mantenimiento hasta Remedios y sin Pavimentar 

y en mal estado de mantenimiento desde Remedios 

hasta Zaragoza, Recorre la ruta que conecta 

Medellín – Barbosa – Antioquia – Yolombo – Yali _ 

Vegachi – Remedios – Segovia – Zaragoza  

Vía nacional, de una calzada con dos carriles en 

ambos sentidos, pavimentada y en buen estado de 

mantenimiento Medellín – Don Matías – Santa Rosa 

de Osos – Yarumal – Valdivia – Tarazá – Caucasia –

Zaragoza. 

Desde Bogotá. Vía nacional, de una y dos calzadas con dos carriles 

en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado 

de mantenimiento. Recorre la ruta Bogotá – Honda 

– La Dorada - Doradal – El Santuario – Marinilla – 

Guarne _Medellín – Caucasia – Zaragoza. 

Desde la Costa 

Atlántica. 

Vía nacional, de una y dos calzadas con dos carriles 

en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado 

de mantenimiento, Recorre desde la Costa Atlántica 

hasta Caucasia. Y – Zaragoza 

http://www.zaragoza-antioquia.gov.co/tema/municipio
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Montería-Zaragoza Vía nacional, de una y dos calzadas con dos carriles 

en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado 

de mantenimiento, recorre Montería- Planeta Rica- 

Buena Vista- La apartada- Caucasia – Zaragoza 

 

El servicio de transporte es bueno sobre las transversales de la vía Zaragoza – 

Caucasia – La Apartada – Troncal de Occidente, prestado por buses 

interdepartamentales, intermunicipales, taxis y moto – taxis del servicio público 

dentro del municipio de Zaragoza. 
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EL SUSCRITO SECRETARIO DE PLANEACIÓN Y OBRAS PÚBLICAS DEL MUNICIPIO 

DE ZARAGOZA- ANTIOQUIA  

EN USO DE SUS ATRIBUTOS LEGALES 

 

 

CERTIFICA QUE: 

 

Revisado el Plan Básico de Ordenamiento Territorial (P.B.O.T) del Municipio de 

Zaragoza se certifica que los usos del suelo para el siguiente predio son: 

 

La faja de terreno graficada en el Plano entregado por el Concesionario Vial 

Autopistas del Nordeste S.A.S. y que hace parte integrante de este certificado 

denominado ACN-01-0155, que se encuentra comprendido en el predio 

identificado con la Cédula Catastral No. 05-895-00-01-00-00-0022-0024-0-00-00-

0000, F.M.I. 027-13615 con dirección LA FLORIDA, vereda EL LIMON, jurisdicción 

del Municipio de Zaragoza, Departamento de Antioquia, con base en la zonificación 

general del Plan de Ordenamiento del municipio de Zaragoza, establecido mediante 

el Acuerdo 009 del 2012, que fue ajustado con el Acuerdo 001 del 14 de febrero de 

2013, tiene las siguientes Clases de suelo conforme a los artículos 30, 31, 32 y 33 

de la Ley 388 de 1997: 

 

Clase de Suelo: Rural 

 

9.3.2 Área de minería restringida: Sectores del municipio donde el recurso 

aurífero ha venido siendo explotado o que presenta potencial. Esta zona comprende 

tanto las riberas del Rio Nechi y algunos de sus tributarios donde se explota la 

minería de aluvión, como la zona de colinas y montañas próximas a los ejes viales, 

en las que se posibilita la minería de veta. 

 

USO PRINCIPAL: Minería de veta y minería de aluvión basada en el mazamorreo 

y barequeo; recuperación de suelos. 

  

USO COMPLEMENTARIO: Actividades agropecuarias, sistemas 

agrosilvopastoriles; reforestación de carácter protector productor. 

  

USO RESTRINGIDO: Explotación forestal con planes de aprovechamiento forestal 

con pendientes menores al 50%. 

  

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
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USO PROHIBIDO: Minería de aluvión con retroexcavadoras o monitores; 

aprovechamiento forestal a “tala rasa” en suelos con pendientes mayores del 50%.  

 

JAVIER EDUARDO CORONADO GONZALES 

Secretario De Planeación Y Obras Publicas 

Del Municipio De Zaragoza 

 

Teniendo en cuenta el PBOT del Municipio de Zaragoza (Antioquia), en su 

ARTICULO 43: DE LOS RETIROS ESPECIFICOS A LAS CORRIENTES DE 

AGUA, Capitulo 7, De las Normas Urbanísticas Estructurales, se contempla 

respectivamente lo siguiente: 

Acorde con las normas legales relacionadas con la conservación y protección del 

medio ambiente, los recursos naturales y la prevención de amenazas y riesgos 

naturales, y las normas y directrices para el manejo de cuencas hidrográficas, en 

particular el Artículo 83 literal del Decreto 2811 de 1974, se definen retiros de 30 

metros a cada lado, medidos a partir de la línea máxima de inundación de cada 

corriente de agua. 

Por lo anterior, se establece ronda hídrica de la Quebrada de Oca determinada por 

medio de una franja de retiro de 30 mt aproximadamente, esta ronda hídrica ocupa 

un área de 2084,67 m2 equivalente al 16,01% del área total requerida para el 

proyecto. 
 

Fuente: Informe de Confrontación Predio ACN-01-0155, Elaboró Yeiny Susana Lozano Pérez, 2016. 

 
Fuente: Plano 12, Mapa de Zonificación De Usos, Plan Básico de Ordenamiento Territorial, Municipio de Zaragoza,  

2000-2009. 
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6.1. Ubicación:  

El predio se ubica sobre la vía que comunica al municipio de Remedios con el 

municipio de Zaragoza, en la vereda El Limón, aproximadamente a 5 km del casco 

urbano del municipio de Zaragoza. 
 

 

6.2. Área del terreno:  

 

 

 

 
 

 

Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155 

 

 

 

 

 
Nomenclatura del Predio 

LA FLORIDA 

Nombre De Vereda 

EL LIMON 

Municipio 

ZARAGOZA 

Departamento 

ANTIOQUIA 

Área total del terreno: 174.275,00 m2 

Área requerida: 13.019,98 m2 

Área Remanente:  0 m2  

Área Sobrante: 161.255,02 m2 

Área Total Requerida: 13.019,98 m2 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 
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6.3. Linderos:  

Norte: En 63,86m (P1-P7) con Quebrada La Oca. 

Sur: En 111,18m (P28-P37) con Vía pública a Vereda San Antonio 

Oriente: En 256,51m (P7-P28) con Carmen Alicia Arroyo Barrios y otros 

(Mismo Predio). 

Occidente: En 209,96m (P37-P1) con Carmen Alicia Arroyo Barrios y otros 

(Mismo Predio). 
Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155. 

 

6.4. Vías de acceso al predio:  

Vía Intermunicipal 

Remedios – Zaragoza: 
Vía sin Pavimentar y en mal estado de mantenimiento. 

 

 

6.5 Unidades Fisiográficas: 

Unidad 

Fisiográfica 
Topografía Uso Actual Norma Área 

1 Plana Agropecuario 
Área de Minería 

Restringida    
10.935,31 m2 

2 Plana Agropecuario Ronda Hídrica 2.084,67 m2 

   Área Total Requerida 13.019,98 

Fuente: Informe de Confrontación ACN-01-0155 

 

 

6.7. Áreas construidas:  

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna 

Ítem Área **Edad 
(Años) 

*E.D.C. Vida Útil 

Vivienda 31,28 m2 11 Bueno 60 

Baño 2,03 m2 11 Regular 40 

Cocina 9,86 m2 11 Regular 40 

Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155 

 

6.8. Características constructivas:  

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna 
N° CONSTRUCCIÓN DESCRIPCIÓN 

C1 VIVIENDA 

VIVIENDA CONSTRUIDA EN MADERA, MUROS EN TABLA, PISO EN CONCRETO 

PULIDO EL 75% Y EL 25% EN TIERRA, CUBIERTA EN LAMINA DE ZINC CON 

SOPORTE EN MADERA, INCLUYE 1 PUERTA EN MADERA. DIMENSIONES 

(6.80M*4.60M) 
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N° CONSTRUCCIÓN DESCRIPCIÓN 

C2 BAÑO 

BAÑO CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN PLÁSTICO CON ESTRUCTURA EN 

MADERA, SOPORTADA POR 4 POSTES EN MADERA, MUROS EN POLISOMBRA, 

INCLUYE BATERÍA SANITARIA SENCILLA, DIMENSIONES (1,45M*1,40M) 

C3 COCINA 
COCINA CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN PLÁSTICO CON ESTRUCTURA EN 

MADERA, MUROS EN POLISOMBRA Y EN TABLA, DIMENSIONES (3,40M*2.90M)  

Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155 

6.9. Anexos, otras construcciones:  

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS 

SONIA LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS 

CARMEN ROSA, SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS 

LUZ MARINA, SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS 

RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

N° Anexo Descripción Cantidad Und 
*Edad 

(Años) 
E.D.C. 

1 CERCA 
CERCA CON 3 HILOS DE ALAMBRE DE PÚA, 

SOSTENIDA CON POSTES EN MADERA CON 

ALTURA DE 1.20M Y SEPARACIÓN DE 3.00 M. 
80,28 M 6 Bueno 

Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155 

6.10. Cultivos, especies:  

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS 

SONIA LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS 

CARMEN ROSA, SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS 

LUZ MARINA, SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS 

RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

Cultivo y/o Especie Cantidad Und 
Estado 

Fitosanitario 

Acacio 4 años Ø 0,15m 5 Und Optimo 

Acacio 10 años Ø 0,20m 12 Und Optimo 

Acacio 10 años Ø 0,30m 2 Und Optimo 

Fruta de burro 10 años Ø 0,20m 4 Und Bueno 

Fruta de burro 15 años Ø 0,20m 5 Und Bueno 

Balso 5 años Ø 0,15m 2 Und Optimo 

Balso 10 años Ø 0,20m 10 Und Optimo 

Melina 5 años Ø 0,10m 1 Und Optimo 

Mango 20 años Ø 0,50m 2 Und Optimo 

Guarumo 10 años Ø 0,15m 20 Und Bueno 

Fremo 15 años Ø 0,30m 10 Und Optimo 

Guamo 25 años Ø 0,40m 10 Und Optimo 

Eucalipto 10 años Ø 0,20m 1 Und Optimo 
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Vara de humo 15 años Ø 0,20m 7 Und Optimo 

Rastrojo 54.64% 7115 Und Bueno 

 
Fuente: Ficha Predial ACN-01-0155 

 

 

 

 

Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplicó el Método de 

Mercado o Comparación, tal como lo estipula la Resolución 620 de 2.008 del 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi, norma que rige este tipo de avalúos. Los datos 

de las ofertas obtenidos se sometieron a un proceso estadístico cuyo resultado se 

observa en el cuadro de Procesamientos Estadísticos que forma parte del presente 

avalúo. 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatória 

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.   

Para determinar el valor del metro cuadrado de Construcciones y anexos se aplicó 

el Método de Costo de Reposición, tal como lo estipula la Resolución 620 de 2.008  

del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, norma que rige este tipo de avalúos. Los  

valores adoptados se observan en los cuadros de PRESUPUESTOS que forman parte 

del presente avalúo. 

 

Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el 

valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la 

construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle 

la depreciación acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor 

correspondiente al terreno. 

Para la determinación de los valores de los elementos permanentes se tuvo en 

cuenta la variedad, edad, densidad, estado fitosanitario y se consultó a 

profesionales especializados en este tipo de elementos. El resultado se aprecia en 

el Cuadro respectivo.  

 

EF ESTADO FITOSANITARIO PR PRODUCTIVIDAD 

EF1 OPTIMO 1 PR1 OPTIMO 1 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 
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EF2 BUENO 0,8 PR2 BUENO 0,8 

EF3 BAJO 0,5 PR3 BAJO 0,5 

 

 
 

 

8.1. Relación de investigación obtenida:  

Unidad Fisiográfica 1: 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS) 
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Unidad Fisiográfica 2: 

 

 
 

 
 

8.2. Depuración Mercado: 

Unidad Fisiográfica 1: 

 

 
 

Vereda Municipio
Clasificación  

del Suelo
Telefono Nombre  Valor 

% de 

Neg.
 Valor Negociado 

Área 

(Ha)

Área 

(m2)
 Valor Ha  Valor m2 

1
C
u
tu

rú

Caucasia Rural  310-4642380
Jaime 

Eduardo
 $    4,500,000,000.00 10%  $    4,050,000,000.00 750 7500000  $         5,400,000.00  $   540.00 

2 --
-- Caucasia Rural 301 7294539

MyM 

Inmobiliaria
 $    2,538,000,000.00 10%  $    2,284,200,000.00 423 4230000  $         5,400,000.00  $   540.00 

O
fe

rt
a Identificación del Predio Terreno

Área 

(m2)
 Valor m2 

Área 

(m2)
 Valor m2  Construcción  Anexos Descripción del Inmueble Fotografia Fuente Externa

2 0  $               -   0  $             -    $                      -    $                  -   

ABUNDANTES AGUAS CORRIENTES, EXPECTACULAR VISTA

Y TOPOGRAFIA, 50% TIERRA ALTA PLANA, 50% TIERRA

BAJA PLANA, VIA INTERNA, CERCA ELECTRICA, MUY BUEN

RENDIMIENTO EN GANANCIAS DE PESO. INUNDABLE RIO

NECHI.

 Campo 

3  $                      -   

MYM INMOBILIARIA MONTERIA:venta 423 hectáreas via 

zaragoza antioquia,$ 6.000.000 por hectárea, aguas vivas 

recorren toda la finca, esta a 45 minutos de caucasia, todo al 

día lista para traspaso,

 Campo 

O
fe

rt
a Anexos Valor Total Detalles de la OfertaConstrucción
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Unidad Fisiográfica 2: 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 

Vereda Municipio
Clasificación  

del Suelo
Telefono Nombre  Valor 

% de 

Neg.
 Valor Negociado 

Área 

(Ha)

Área 

(m2)
 Valor Ha  Valor m2 

1

C
u
tu

rú

Caucasia Rural  310-4642380
Jaime 

Eduardo
 $    4,500,000,000.00 10%  $    4,050,000,000.00 750 7500000  $         5,400,000.00  $   540.00 

2 --
-- Caucasia Rural 301 7294539

MyM 

Inmobiliaria
 $    2,538,000,000.00 10%  $    2,284,200,000.00 423 4230000  $         5,400,000.00  $   540.00 

O
fe

rt
a Identificación del Predio Terreno

Área 

(m2)
 Valor m2 

Área 

(m2)
 Valor m2  Construcción  Anexos Descripción del Inmueble Fotografia Fuente Externa

2 0  $               -   0  $             -    $                      -    $                  -   

ABUNDANTES AGUAS CORRIENTES, EXPECTACULAR VISTA

Y TOPOGRAFIA, 50% TIERRA ALTA PLANA, 50% TIERRA

BAJA PLANA, VIA INTERNA, CERCA ELECTRICA, MUY BUEN

RENDIMIENTO EN GANANCIAS DE PESO. INUNDABLE RIO

NECHI.

 Campo 

3  $                      -   

MYM INMOBILIARIA MONTERIA:venta 423 hectáreas via 

zaragoza antioquia,$ 6.000.000 por hectárea, aguas vivas 

recorren toda la finca, esta a 45 minutos de caucasia, todo al 

día lista para traspaso,

 Campo 

O
fe

rt
a Anexos Valor Total Detalles de la OfertaConstrucción
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9.1 Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 

-No Aplica. 

 

 

 

 

10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación). 

 

Unidad Fisiográfica 1: 

 

 
 

Unidad Fisiográfica 2: 

 

 
Nota: Se toman dos ofertas debido a la falta de mercado en la zona. 
 

 

 

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS) 

 

 

10. CÁLCULOS DEL VALOR DEL TERRENO 
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10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente. 

Unidad Fisiográfica 1: 

 

Oferta 1: Finca ubicada en la vereda Chilona Abajo, Presenta topografía Mixta, 

cuenta con 200 Has, Frente a la Vía que comunica a Caucasia con Zaragoza. 

 

Oferta 2: Finca ubicada en la vereda Chilona Abajo, Presenta topografía Mixta, 

cuenta con 65 Has, frente a la Vía que comunica a Caucasia con Zaragoza. 

 

Oferta 3: Finca ubicada en El Cincuenta, cercana a Puerto Triana, topografía mixta 

con frente a la vía que conduce de Caucasia a Zaragoza. 

Unidad Fisiográfica 2: 

 

Oferta 1P: abundantes aguas corrientes, espectacular vista y topografía, 50% 

tierra alta plana, 50% tierra baja plana, vía interna, cerca eléctrica, muy buen 

rendimiento en ganancias de peso. inundable rio nechi. 

 

Oferta 2P: MYM INMOBILIARIA MONTERIA: venta 423 hectáreas vía zaragoza 

Antioquia,$ 6.000.000 por hectárea, aguas vivas recorren toda la finca, está a 45 

minutos de Caucasia, todo al día lista para traspaso. 

 

 

10.3 Ejercicios residuales: 

-No Aplica. 
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11.1. Costos de reposición.  

 

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS 

SONIA LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS 

CARMEN ROSA, SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS 

LUZ MARINA, SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO, SALGADO BARRIOS 

RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS 

CA1:  

 
 

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna 

 

C1: 

 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN. 
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C2  

 
 

C3: 

 

 
 

 

Materiales
Unidad de 

Medida
 Valor Unitario  Medida  Valor  Pag

Descapote m2  $            6.538 0,20 1.307,60$               207

Replanteo m2  $            2.862 2,03 5.809,86$               133

EXCAVACIONES A MANO DE ZANJAS m3 31.164$           0,20 6.232,80$               207

Relleno excavacion m3 14.383$           0,20 2.876,60$               133

Plástico Negro 150x3m Ancho Cal.3.5 und 657.900$         0,05 32.895,00$             **

Estructura de madera para teja fibrocemento m  $           34.478 2,03 69.990,34$             150

Limaton 10-12 cm (3m) Eucalipto und  $           17.165 4,00 68.660,00$             101

cerramiento en polisombra 2m m 2.225$             11,40 25.365,00$             ***

Inodoro Tipo l und 345.309$         1,00  $           345.309,00 198

TUBO PVC SANITARIO 3' m 22.586$           1,00 22.586,00$             128

Mano de obra cuadrilla de albañilería hc  $           22.026 4,00  $             88.104,00 41

***https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/434559/polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-

uv/434559?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlihdKKJwxx9EJSGO0NWiPfAYm6--

RBJJ_nWYHmUgVurhhjzz7zt2-choCQ9sQAvD_BwE&id=434559&name=polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-

uv&defaultVariant=434559&currentpage=1

BAÑO CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN PLÁSTICO CON ESTRUCTURA EN MADERA, SOPORTADA POR 4 POSTES EN MADERA, MUROS 

EN POLISOMBRA, INCLUYE BATERÍA SANITARIA SENCILLA, DIMENSIONES (1,45M*1,40M)

TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA  $                     669.136,20 

TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA X M2  $                     329.623,74 

Dato tomado de la revista Construdata N° 204

**https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/287622/plastico-negro-150x3m-ancho-cal-3-5

Materiales
Unidad de 

Medida
 Valor Unitario  Medida  Valor  Pag

Descapote m2  $            6.538 1,00 6.538,00$               207

Replanteo m2  $            2.862 9,86 28.219,32$             133

EXCAVACIONES A MANO DE ZANJAS m3 31.164$           1,00 31.164,00$             207

Relleno excavacion m3 14.383$           1,00 14.383,00$             133

Plástico Negro 150x3m Ancho Cal.3.5 und 657.900$         0,10 65.790,00$             **

Estructura de madera para teja fibrocemento m  $           34.478 9,86 339.953,08$           150

Limaton 10-12 cm (3m) Eucalipto und  $           17.165 4,00 68.660,00$             101

Puntilla con Cabeza 2'' Lb 3.890,00$        0,58 2.256,20$               118

Tabla Chapa 30X1,8 a 2cm X2,9 - ordinario und  $           23.572 32,00 754.304,00$           101

cerramiento en polisombra 2m m 2.225$             25,12 55.892,00$             ***

Lavaplatos con griferia un 294.815$         1,00 294.815,00$           198

TUBO PVC SANITARIO 3' m 22.586$           1,50 33.879,00$             128

Mano de obra cuadrilla de albañilería hc  $           22.026 8,00  $           176.208,00 41

***https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/434559/polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-

uv/434559?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlihdKKJwxx9EJSGO0NWiPfAYm6--

RBJJ_nWYHmUgVurhhjzz7zt2-choCQ9sQAvD_BwE&id=434559&name=polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-

uv&defaultVariant=434559&currentpage=1

Dato tomado de la revista Construdata N° 204

**https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/287622/plastico-negro-150x3m-ancho-cal-3-5

COCINA CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN PLÁSTICO CON ESTRUCTURA EN MADERA, MUROS EN POLISOMBRA Y EN TABLA, 

DIMENSIONES (3,40M*2.90M)

TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA  $                  1.872.061,60 

TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA X M2  $                     189.864,26 
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11.2 Depreciación (fitto y corvini): 

 

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS 

SONIA LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS 

CARMEN ROSA, SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS 

LUZ MARINA, SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO, SALGADO BARRIOS 

RAMON DE LA CRUZ, SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

 
 

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna 

 
 
 

 
 

 
12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies 
 

 
 

ITEM
TIPO DE 

CONSTRUCCION
EDAD

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

CA1 CERCA 6 25 24% 2 17,03% 11.469,66$       $ 1.953,23 $ 9.516,43

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

ITEM
TIPO DE 

CONSTRUCCION
EDAD

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

C1 VIVIENDA 11 60 18% 2 13,10% 315.137,96$     $ 41.281,43 $ 273.856,53

C2 BAÑO 11 40 28% 3 32,46% 329.623,74$     $ 106.988,37 $ 222.635,37

C3 COCINA 11 40 28% 3 32,46% 189.864,26$     $ 61.625,62 $ 128.238,64

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES. 
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Nota: El rastrojo no es motivo de pago ya que para la obtención de este no fue 

necesaria una mejora por parte de su propietario y este se paga con el valor del 

terreno. 

 

12.2 Valores de cultivos y/o especies 

 

 
  

DESCRIPCION CANT UND
VALOR 

UNITARIO
PRODUCTIVIDAD VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO
VALOR TOTAL

Acacio 4 años Ø 0,15m 5 Und $ 27.897,41 1,00 27.897,41$       27.897,00$       139.485,00$           

Acacio 10 años Ø 0,20m 12 Und $ 27.897,41 1,00 27.897,41$       27.897,00$       334.764,00$           

Acacio 10 años Ø 0,30m 2 Und $ 55.794,82 1,00 55.794,82$       55.795,00$       111.590,00$           

Fruta de burro 10 años Ø 0,20m 4 Und $ 31.576,85 0,80 25.261,48$       25.261,00$       101.044,00$           

Fruta de burro 15 años Ø 0,20m 5 Und $ 31.576,85 0,80 25.261,48$       25.261,00$       126.305,00$           

Balso 5 años Ø 0,15m 2 Und $ 32.609,81 1,00 32.609,81$       32.610,00$       65.220,00$             

Balso 10 años Ø 0,20m 10 Und $ 32.609,81 1,00 32.609,81$       32.610,00$       326.100,00$           

Melina 5 años Ø 0,10m 1 Und $ 20.357,57 1,00 20.357,57$       20.358,00$       20.358,00$             

Mango 20 años Ø 0,50m 2 Und $ 102.301,92 1,00 102.301,92$     102.302,00$     204.604,00$           

Guarumo 10 años Ø 0,15m 20 Und $ 22.317,93 0,80 17.854,34$       17.854,00$       357.080,00$           

Fremo 15 años Ø 0,30m 10 Und $ 55.794,82 1,00 55.794,82$       55.795,00$       557.950,00$           

Guamo 25 años Ø 0,40m 10 Und $ 59.187,74 1,00 59.187,74$       59.188,00$       591.880,00$           

Eucalipto 10 años Ø 0,20m 1 Und $ 56.492,25 1,00 56.492,25$       56.492,00$       56.492,00$             

Vara de humo 15 años Ø 0,20m 7 Und $ 13.911,00 1,00 13.911,00$       13.911,00$       97.377,00$             

3.090.249,00$     VALOR TOTAL ELEMENTOS PERMANENTES
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- El predio tiene frente sobre Vía Intermunicipal Zaragoza - Remedios.  

 

- La información jurídica, de áreas, anexos y elementos permanentes fueron 

tomados de la ficha predial ACN-01-0155. 

 

- El cálculo de los valores de las construcciones y anexos constructivos está 

basado en la revista construdata en su edición N.º 204. 

 

- El predio al momento de la visita ya se encontraba intervenido. 

 

- Para la determinación de los valores de los elementos permanentes se tuvo en 

cuenta la variedad, edad, diámetro, densidad, estado fitosanitario y se consultó 

a profesionales especializados en este tipo de elementos. El resultado se aprecia 

en el Cuadro respectivo.  

 

EF ESTADO FITOSANITARIO PR PRODUCTIVIDAD 

EF1 OPTIMO 1 PR1 OPTIMO 1 

EF2 BUENO 0,8 PR2 BUENO 0,8 

EF3 BAJO 0,5 PR3 BAJO 0,5 

 

  

13. CONSIDERACIONES GENERALES. 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Zaragoza. 

VEREDA: El Limón. 

FICHA PREDIAL: ACN-01-0155. 

DIRECCION: La Florida. 

PROPIETARIO: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA LUZ, 

RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, 

SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA 

CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

 
Son: Treinta Y Cinco Millones Cuatrocientos Noventa Y Dos Mil 

Ochocientos Ochenta Y Ocho Pesos Con Treinta Y Cinco Centavos M.L. 

 
 

Gabriel Sarmiento Arango 
Representante Legal 

R.A.A N° AVAL-19163731 
Miembro Lonja Colombiana N° 001 

 
Héctor Barahona Guerrero 

Director de Avalúos 
R.A.A N° AVAL-19114869 

Miembro Lonja Colombiana N° 002 

 
 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 

VALOR TOTAL

$ 21.356.045,30

$ 21.356.045,30

$ 10.282.615,05

$ 10.282.615,05

$ 763.979,00

$ 763.979,00

$ 3.090.249,00

$ 3.090.249,00

$ 35.492.888,35

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

Total Construcciones 

ANEXOS

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

ÍTEM

TERRENO

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna

14. RESULTADO DEL AVALÚO 

 

 



 

31 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0155 

 

 

DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Zaragoza. 

VEREDA: El Limón. 

FICHA PREDIAL: ACN-01-0155. 

DIRECCION: La Florida. 

MEJORATORIO: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS 

ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, 

SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS 

RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

 
Son: Veinticinco Millones Doscientos Diez Mil Doscientos Setenta Y Tres 

Pesos Con Treinta Centavos M.L. 

 

 
 

Gabriel Sarmiento Arango 
Representante Legal 

R.A.A N° AVAL-19163731 
Miembro Lonja Colombiana N° 001 

 
Héctor Barahona Guerrero 

Director de Avalúos 
R.A.A N° AVAL-19114869 

Miembro Lonja Colombiana N° 002 

 
 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 10935,31  $           1.850,00 $ 20.230.323,50

2 UF2 m² 2084,67  $             540,00 $ 1.125.721,80

$ 21.356.045,30

$ 0,00

CA1 CERCA m 80,28  $           9.516,43 $ 763.979,00

$ 763.979,00

$ 3.090.249,00

$ 3.090.249,00

$ 25.210.273,30

TERRENO

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

No Presenta

Total Construcciones 

ANEXOS

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Valor Cultivos y/o Especies

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

14.1 RESULTADO DEL PROPIETARIO 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Zaragoza. 

VEREDA: El Limón. 

FICHA PREDIAL: ACN-01-0155. 

DIRECCION: La Florida. 

MEJORATORIO: Paola Judith Tuiran Osuna 

 

Son: Diez Millones Doscientos Ochenta Y Dos Mil Seiscientos Quince 

Pesos Con Cinco Centavos M.L 

 

 
 

Gabriel Sarmiento Arango 
Representante Legal 

R.A.A N° AVAL-19163731 
Miembro Lonja Colombiana N° 001 

 
Héctor Barahona Guerrero 

Director de Avalúos 
R.A.A N° AVAL-19114869 

Miembro Lonja Colombiana N° 002 

 
 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

$ 0,00

C1 VIVIENDA m 31,28  $        273.856,53 $ 8.566.232,26

C2 BAÑO m 2,03  $        222.635,37 $ 451.949,80

C3 COCINA m 9,86  $        128.238,64 $ 1.264.432,99

$ 10.282.615,05

$ 0,00

$ 0,00

$ 10.282.615,05

No Presenta

No Presenta

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

No Presenta

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Total Construcciones 

ANEXOS

TERRENO

14.2 RESULTADO GENERAL DEL MEJORATARIO 
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Vista inicio del predio Vista del sector 

 
 

CA1 CERCA C1 VIVIENDA 

15. FOTOGRAFÍAS 
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C2 Baño C2 Vista Interna Baño 

  

C3 Cocina C3 Vista Interna Cocina 
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Vista Especies Vista Especies 

 
 

 

Vista Especies Vista Especies 
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16.1 Fuentes Valores de Cultivos. 
Calendario Siembra De Hortalizas En Huertos  Urbanos Ecologicos ,Año 2014     www.huertoen Casa.Net/Manual-

Del-Cultivador/Calendario-Desiembrra 

Boletin Mensual Insumos Y Factores Asociados Ala Produccion Agropecuaria, Produccion Limpia De Hortalizas, 

2014 Por Dane   www.dane.gov.co 

Cultivo De Hortalizas En Invernadero Por Matterhew Wilson,Año 2014  Planta.Facilicimo.Com 

Manual Basico Produccion De Hortalizas Por Ing. Juan Carlos Alcazar Ocampo.2013 

Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Año 2013 

Modelo Productivo Del Pimento En El Oriente Antioqueño, Gobernacion De Antioquia 2014 

Produccion De Uchuva, Disponible En: Www.Agronet.Gov.Co 

Sistema De Informacion De Precios Del Sector Agropecuario 2014, Disponible En: Www.Agronet.Gov.Co 

Yacon, Disponible En: Http://Repository.Javeriana.Edu.Co/Bitstream/10554/8868/1/Tesis807.Pdf 

Costos Establecimientos De Cultivos, 2013 Disponible En: 

Http://Www.Valledelcauca.Gov.Co/Agricultura/Publicaciones.Php?Id=966 

Cultivos Transitorios, Corpoica 2004 Disponible En:  

Http://Www.Corpoica.Org.Co/Sitioweb/Archivos/Publicaciones/ 

Cultivo De Caña Ica 2011, Disponible En:Http://Www.Ica.Gov.Co 

Sistema De Informacion De Precios De La Bolsa Mercantil De Colombia 2015,Disponible En : 

Http://Www.Bna.Com.Co/Index.Php?Option=Com_Content&View= 

Lista De Precios 2105 Central Mayorista De Antioquia, Disponible En: 

Http://Www.Lamayorista.Com.Co/Site/Esp/Lista_Sipsa.Php?Urlamigable=Lista_De_Precios_Sipsa 

Cultivo Del Bore 1995, Disponible En: Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/19912/19912.Pdf 

Guia De Costos De Produccion Agropecuaria 2014, Gobernacion De Antioquia 

Anuario Estadistico Agropecurio Del Huila, 2009 

La Achira, 2004; Disponible En: 

Http://Www.Agronet.Gov.Co/Www/Docs_Si2/La%20achira%20tecnicas%20de%20cultivo%20y%20beneficio.Pdf 

Sistema De Informacion De Precios De Insumo Y Factores Asociado A La Produccion, Año 2014 

Central Mayorista De Antioqua, 2015 

Www.Federacionde Caferteros.Org 

Cultivode Frutas Tropicales,2014      Www.Encolombia.Com/Economia/Agroindustriacultivo/ 

Calendario Siembra De Hortalizas En Huertos  Urbanos Ecologicos ,Año 2014     W.W.Whuertoen 

Casa.Net/Manual-Del-Cultivador/Calendario-Desiembrra 

Boletin Mensual Insumos Y Factores Asociados Ala Produccion Agropecuaria, Produccion Limpia De Hortalizas, 

2014 Por Dane   W.W.Wdane.Gov.Co 

Cultivo De Hortalizas En Invernadero Por Matterhew Wilson,Año 2014  Planta.Facilicimo.Com 

Manual Basico Produccion De Hortalizas Por Ing. Juan Carlos Alcazar Ocampo.2013 

Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Año 2013 

Modelo Productivo Del Pimento En El Oriente Antioqueño, Gobernacion De Antioquia 2014 

Produccion De Uchuva, Disponoble En: Www.Agronet.Gov.Co 

Sistema De Informacion De Precios Del Sector Agropecuario, Www.Agronet.Gov.Co 

Yacon, Http://Repository.Javeriana.Edu.Co/Bitstream/10554/8868/1/Tesis807.Pdf 

 Costos Establecimientos De Cultivos, 2013 Disponible En: 

Http://Www.Valledelcauca.Gov.Co/Agricultura/Publicaciones.Php?Id=966 

Sistema De Informacion De Precios De La Bolsa Mercantil De Colombia 2015,Disponible En : 

Http://Www.Bna.Com.Co/Index.Php?Option=Com_Content&View= 

Manual Tecnico De La Pitaya Amarilla, Corpoica 2103, Disponible En:Http://People.Scalenet.Info/Wp-

Content/Uploads/2009/11/Manual-Manejo-Pitaya-Amarilla_2013.Pdf 

Producion De Frutales De Clima Frio, Corpoica 2008, Disponible En: 

Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/55401/55401.Pdf 

Faostat, 2014 Www.Faodirecciondeestadistica 

16. Información Anexa. 

 

 

 

http://www.agronet.gov.co/www/docs_si2/La%20achira%20tecnicas%20de%20cultivo%20y%20beneficio.pdf
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Modelo Tecnologico Para El Cultivo De Mango Corpoica 2013,  Disponible En: 

Http://Www.Asohofrucol.Com.Co/Archivos/Biblioteca/Biblioteca_264_Mp_Mango.Pdf 

Manual De Maracuya, Corpoica 2008, Disponible En: 

Http://Www.Corpoica.Org.Co/Sitioweb/Archivos/Publicaciones/Manual_Maracuya.Pdf 

Cultivo Y Costos De Establecimiento De La Granadilla, 2006, Disponible 

En:Http://Www.Huila.Gov.Co/Documentos/M/Manual%20tecnico%20del%20cultivo%20de%20granadilla%20en

%20el%20huila.Pdf 

Manual De Manejo Del Tomate De Arbol, Corpoica 2008; Disponible En: 

Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/54898/54898.Pdf 

Manual Tecnico De La Uva, 2006; Disponible En: 

Http://Huila.Gov.Co/Documentos/M/Manual%20tecnico%20de%20la%20uva%20en%20el%20huila.Pdf 

Manual De La Chirimolla, 2005; Dispionible 

En:Http://Www.Asohofrucol.Com.Co/Archivos/Biblioteca/Biblioteca_24_Cultivo%20de%20la%20chirimoya.Pdf 

Rendimento De Frutas Exoticas, 2013; Disponible En: 

Http://Www.Legiscomex.Com/Bancomedios/Documentos%20pdf/Produccion-Estudio-Frutas-Exoticas.Pdf 

Marañon; Corpoica 2007; Disponible En:Http: //Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/56274/56274.Pdf 

La Higuerilla, 2008; Disponible En: 

Http://Www.Cadenahortofruticola.Org/Admin/Bibli/291higuerilla_Alternativa_Poductiva......Pdf 

La Gulupa, 2010; Disponible En: Http://Www.Huila.Gov.Co/Documentos/A/Analisis%20comparativo%20cholupa-

Gulupa.Pdf 

Produccion Y Comercializacion De La Gulupa, 2011; Disponible En: Http://Pro-

Desarrollo.Com/Sites/Default/Files/Estudio%20de%20preinversion%20maracuya%20morada.Pdf 

Manual Del Borojo, 2002; Disponible En: Http://Www.Nutriward.Com/Images/Borojo_Manual1.Pdf 

La Vainilla, 2012; Disponible En: Http://Www.Agenciadenoticias.Unal.Edu.Co/Detalle/Article/Colombia-Podria-

Convertirse-En-El-Pais-De-La-Vainilla.Html 

Cultivos De Clima Calida; Universidad Nacional 2013; Disponible En: 

Http://Datateca.Unad.Edu.Co/Contenidos/303021/Modulo%20calido_2013.Pdf 

Http://Aprendeenlinea.Udea.Edu.Co/Ova/?Q=Node/538  

Vivero Tierra Negra 4440855 

Jardin Botanico 4445500 

Vivero Al Solar 4442464 

Vivero Sol Rojo 4488815 

Vivero La Vitrina Suroeste 3122596349 

Vivero Santa Cruz Uraba 3136042664 

Bio-Orgánicos Vivero Tel: 366 3682 Cel: 310 447 6619 

El Semillero De Antioquia, Comercializadora De Planta Tu Jardin Y Vivero Tierranegra Medellin - Poblado 

Estudio De Costo De La Especies Forestales, Por Coorporacion Nacional De Investigacion Y Fomento Forestal 

Conif, Año 2014 

Tesis De Grado, Valoracion Economica De Los Arboles De La Universida Nacional Por Shirley Orosco, Año 2010 

Guias Silviculturales Para El Manejo De Especies Forestales Con Mira A La Produccion De Madera, Por Carlos 

Mario Ospina Penagos, Año 2013. 

Vivero Tierra Negra,  Tel. 5420844 

 Estudio De Costos De Maderables 2013 Disponible En : Vuf.Minagricultura.Gov.Co/Documents/Información 

Forestal/Estudio De Costos Especie Region.Pdf 

Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Año 2013 

Rendiemiento, Turno Optimo Foretal Y Rentabilidad De Plantaciones De Teca Y Pino Patula En Colombia, Hector 

Ivan Restrepo, 2102; Dis´Ponible En: Http://Www.Redalyc.Org/Articulo.Oa?Id=33922709003 

Maderas Camilo C, Disponible En: Http://Sites.Amarillasinternet.Com/Maderascamiloc/Listado_De_Precios.Html 

Http://Aplicaciones2.Colombiaaprende.Edu.Co/Concursos/Expediciones_Botanicas/Ver_Herbarios
_P.Php?Id=257&Id_P=1205 

 
  

http://datateca.unad.edu.co/contenidos/303021/MODULO%20CALIDO_2013.pdf
http://aplicaciones2.colombiaaprende.edu.co/Concursos/Expediciones_Botanicas/Ver_Herbarios_P.Php?Id=257&Id_P=1205
http://aplicaciones2.colombiaaprende.edu.co/Concursos/Expediciones_Botanicas/Ver_Herbarios_P.Php?Id=257&Id_P=1205
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16.2 Cotizaciones 
 

➢ Teja Zinc Ondulada 3.048x0.80m Cal 35 0.17m 

 
 

Fuente: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-

zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-
017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIB
hA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-

_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE
https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE
https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE
https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE
https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/234320/?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlirKokDji47OMd_EC-_Tn1cUAm6zxT67Dl43E0CGWZOwdTnju9O38NxoCihAQAvD_BwE
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➢ Plástico Negro 150x3m Ancho Cal.3.5 

 
 

Fuente: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/287622/plastico-negro-
150x3m-ancho-cal-3-5 

 
➢ Polisombra Negra 80% 1.0mt x 4.0mt (L x A) anti-UV 

 
 

Fuente: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/434559/polisombra-negra-
80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-
uv/434559?kid=bnnext1031757&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAjw3_KIBhA2EiwAaAAlihd
KKJwxx9EJSGO0NWiPfAYm6--RBJJ_nWYHmUgVurhhjzz7zt2-
choCQ9sQAvD_BwE&id=434559&name=polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-
uv&defaultVariant=434559&currentpage=1.  

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/287622/plastico-negro-150x3m-ancho-cal-3-5
https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/287622/plastico-negro-150x3m-ancho-cal-3-5
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ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 
AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO RURAL 

ACN-01-0155 
 
En la ciudad de Bogotá, D.C. a los trece (13) días del mes de diciembre de 2.022, 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 LA FLORIDA en la vereda de El Limón, Municipio de Zaragoza (Antioquia), 
elaborado, presentado por el Avaluador Luis Fernando Sanabria  y las indemnizaciones por 

este mismo. 

 
Son: Treinta Y Cinco Millones Cuatrocientos Noventa Y Dos Mil Ochocientos Ochenta Y 

Ocho Pesos Con Treinta Y Cinco Centavos M.L 

Se firma en Bogotá D.C. a los trece (13) días del mes de diciembre de 2.022. 

 

 
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 

 

Johanna Ramírez Beltran 

Comité Técnico 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 
 

VALOR TOTAL

$ 21.356.045,30

$ 21.356.045,30

$ 10.282.615,05

$ 10.282.615,05

$ 763.979,00

$ 763.979,00

$ 3.090.249,00

$ 3.090.249,00

$ 35.492.888,35

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

Total Construcciones 

ANEXOS

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

ÍTEM

TERRENO

Propietario: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA 

LUZ, RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, SALGADO 

BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA CRUZ,  SALGADO DE 

MONTIEL MARIA DE JESUS.

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Mejoratario 1: Paola Judith Tuiran Osuna
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Zaragoza. 

VEREDA: El Limón 

FICHA PREDIAL: ACN-01-0155 

DIRECCION: La Florida. 

PROPIETARIO: ARROYO BARRIOS CARMEN ALICIA, JARAMILLO BARRIOS SONIA LUZ, 

RODRIGUEZ BARRIOS ANDRES JOSE, SALGADO BARRIOS CARMEN ROSA, 

SALGADO BARRIOS GLORIA JUDITH, SALGADO BARRIOS LUZ MARINA, 

SALGADO BARRIOS NURIS ROCIO,  SALGADO BARRIOS RAMON DE LA 

CRUZ,  SALGADO DE MONTIEL MARIA DE JESUS. 

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: 

LIQUIDACIÓN DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE 
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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. 

 

$1.795.127,00 

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 

 

 

No fueron 

suministrados los 

documentos 

soporte para su 

liquidación, no 

aplica 
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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. 

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% 

 

 

 

 

No Suministrado 
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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%”. 

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. 

 

No fueron 

suministrados los 

documentos 
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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. 

soporte para su 

liquidación, no 

aplica 

CONSIDERACIONES GENERALES  

El propietario del inmueble anexo la siguiente documentación: 

• No Aplica 
 

VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE $1.795.127,00 

 

SON:  UN MILLÓN SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL CIENTO VEINTISIETE 

PESOS M.L. 

 

 

 

 
 

Gabriel Sarmiento Arango 

Representante Legal 
R.A.A N° AVAL-19163731 

Miembro Lonja Colombiana N° 001 

 
Héctor Barahona Guerrero 

Director de Avalúos 
R.A.A N° AVAL-19114869 

Miembro Lonja Colombiana N° 002 

 
 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523 
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz 

N° 038 
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Monto compensado 

1.795.127$                                       

1.795.127$                                       

APLICA

TIPO DE ADQUISICIÓN COMPRA PARCIAL AVALÚO EN UVT

UVT 2022  $                        38.004 663,36

SMMLV 2022  $                  1.000.000 Avalúo en SMMLV

VALOR DE AVALÚO  $                25.210.273 25,21

Concepto Tarifa Cantidad Valor

Acto sin cuantía  $                        66.200 

Cuantía inferior a $ 179.600  $                        22.500 

Cuantía superior a $ 179.600 0,30%

Hoja papel de seguridad  $                          4.100 15  $                                            61.500 

Copia hoja de seguridad  $                          4.100 30  $                                          123.000 

Acto sin cuantía  $                        14.300 3

0 - $ 100'  $                        21.400 1

100' - 300'  $                        32.300 

300' - 500'  $                        39.000 

500' - 1000'  $                        53.300 

1000' - 1500'  $                        62.800 

> 1500'  $                        71.300 

Acto sin cuantía  $                        21.758 

< 10 SMMLV  $                        38.974 

10 - 150 SMMLV 0,63% 1

150 - 260 SMMLV 0,79%

260 - 385 SMMLV 0,87%

> 385 SMMLV 0,92%

FMI  $                        21.600 1  $                                            21.600 

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                                               3.187 

CÁLCULO DE INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS

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 y Anexos

Las tarifas de notariado se encuentran reguladas por la Resolución 755 del 26 de enero de 2022, “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 26/01/2022 

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: 25.210.273,30$                                                         

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

 $                                            75.631 

Recaudos

 $                                            64.300 

G
A

ST
O

S 
R

EG
IS

TR
A

LE
S

Registro

 $                                          159.329 

 

SOPORTES PARA LA LIQUIDACIÓN DE DAÑO EMERGENTE. 
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Acto sin cuantía  $                        66.200 1

Cuantía inferior a $ 179.600  $                        22.500 

Cuantía superior a $ 179.600  $                                  0 

Hoja papel de seguridad  $                          4.100 15  $                                            61.500 

Copia hoja de seguridad  $                          4.100 30  $                                          123.000 

Acto sin cuantía  $                        14.300 1

0 - $ 100'  $                        21.400 0

100' - 300'  $                        32.300 

300' - 500'  $                        39.000 

500' - 1000'  $                        53.300 

1000' - 1500'  $                        62.800 

> 1500'  $                        71.300 

Acto sin cuantía  $                        21.758 1

< 10 SMMLV  $                        38.974 

10 - 150 SMMLV 0,63%

150 - 260 SMMLV 0,79%

260 - 385 SMMLV 0,87%

> 385 SMMLV 0,92%

FMI  $                        21.600 

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                                                     -   

 $                                          795.304 

 $                                            97.058 

 $                                          272.508 

SI RETENCIÓN EN LA FUENTE  $                                          630.257 

G
A

ST
O

S 
R

EG
IS

TR
A

LE
S

Registro

 $                                            21.758 

G
A

ST
O

S 
N

O
TA

R
IA

LE
S

Derechos notariales

 $                                            66.200 

Recaudos

14.300$                                            

2,50%

TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO (IMPUESTOS INCLUIDOS)  $                                       1.795.127 

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%
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