AvaLUO ACN-02-0447

6.4. Forma del Lote: Irregular.
6.5. Frente: 134,92 m

6.6 Fondo: 16,84 m.
6.7. Relacion Frente / Fondo: 8:1

6.8. Vias de acceso al predio:

Via Caucasia-Zaragoza: Via intermunicipal calzada de dos carriles en
ambos sentidos, pavimentada y en regular
estado de mantenimiento, por donde transita
gran parte del parque automotor pesado y
liviano.

6.9. Servicios publicos: El predio cuenta con acceso a los servicios basicos

esenciales como energia eléctrica y acueducto.

6.10. Unidades de Norma y Fisiograficas: Segln informe de confrontacion Y
Plano de Uso de suelo, se divide el predio as:

Unidad i .
Fislogrifica Topografia Uso Actual ’ Norma Area Requerida
Area De Actividad
Mdiltiple ZCO
1 0-7% Lote. Centralidad De 300,73 m?
Servicios Urbanos
El Man.
2 0-7% Lote. Residencial 2.459,27 m?
AREA TOTAL REQUERIDA 2.760,00 m?

6.11. Estratificacion: No aplica

6.12. Areas Construidas:
- El predio no posee construcciones.
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AavaLto ACN-02-0447

6.13. Caracteristicas Constructivas:

- El predio no posee construcciones.
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0447

6.14. Anexos, otras construcciones:

N°  Anexo Descripcién  Cantidad Und Eg?i‘g* E.D.C.*
Cetca de alambre de pla
1 Cerca iR SekE 1y M 8 Bueno

Columnas en concreto
reforzado con
cimentacion en zapatas
2 Columnas aisladas, con unas 4 Und 8 Bueno
dimensiones aproximadas
de 0.30mx0.20m, largo
2,0m
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0447

6.15. Cultivos, especies:

CULTIVO Y/O ESPECIE CANTIDAD UND Estado Fitosanitario

CARBONERO 20 <@ < 40 CM 1 Und Optimo
CEIBA 20 <@ < 40 CM 2 Und Optimo
CEIBA @ > 100 CM 1 Und Optimo
GUACIMO 20 <@ <40 CM 13 Und Bueno
GUARUMO 20 <@ < 40 CM 4 Und Bueno
MELINA 10 <@ < 20 CM 7 Und Optimo
MELINA 20 <@ < 40 CM 4 Und Optimo
PLATANO SEIS ANOS 5 Und Optimo

PASTO BRACHIARA HUMIDICOLA ~ 1234,87 M2 Bueno

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0447
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AvALUC ACN-02-0447

Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplico el Método de
Mercado o Comparacion, tal como lo estipula la Resolucion 620 de 2.008 del
Instituto Geografico Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallios. Los datos
de las ofertas obtenidos se sometieron a un proceso estadistico cuyo resultado se
observa en el cuadro de Procesamientos Estadisticos que forma parte del presente
avallo.

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avalto.

Para determinar el valor del metro cuadrado de Construcciones y anexos se aplicé
el Método de Costo de Reposicion, tal como lo estipula la Resolucién 620 de 2.008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallios. Los
valores adoptados se observan en los cuadros de PRESUPUESTOS que forman parte
del presente avallio.

Articulo 39.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaltio, y restarle
la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Para la determinacion de los valores de los elementos permanentes se tuvo en
cuenta la variedad, edad, densidad, estado fitosanitario y se consulté a
profesionales especializados en este tipo de elementos. El resultado se aprecia en
el Cuadro respectivo.

ANAY
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AVALUO ACN-02-0447

8.2. Depuracion Mercado:
Unidad Fisiografica 1:
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9. INVEST:GACION | DIRECTA

9.1 Procesamlento Estad|st|cu (Investigacion Directa)
- No Aplica.
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AvALUO ACN-02-0447

10. CALCULOS DEL

$  43.850.000,00
| $ 39.200.000,00
$  44.904.109,59
$ 42.651.369,86
¥ $  3.035.086,85
_ Coeficiente de Variacién 7,12%

Coeficiente de Asimetria _ -1,499984794

UL TR OIC T ¢ 39.616.283,01
_ Limite Superior = $ 45.686.456,72
e E LRGN e ERRS $ 42.500.000,00
Valor Adoptado Ha $ 4.250,00

NOTA. 1: Ahora bien, se trata de avaluar un lote de terreno urbano que por su afectacion de proteccion ambiental
no tiene mercado, ¥ cuenta sdlo con un posible comprador el cual seria una entidad estatal (en este caso es el
mismo municipio de Caucasia), ubicandose en un entorno con un efecto de monopsonio. Por tanto, el Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC), establece la siguiente metodologfa: Que a suelos protegidos dentro del
perimetro Urbano se les debe aplicar el valor de suelo rural agricola con mayor valor y mas cercano al predio objeto
de valoracién.

NOTA. 2: Para este caso se utiliza la investigacion de mercado del sector de expansién urbana Malvinas - Los
mangos que no cuentan con plan pardial y que se tienen que ver con las condiciones actuales del mercado como
suelo rural, segiin lo previsto en el articulo 24 de la resolucién 620 de 2.008 y de acuerdo a lo establecido en el
inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006.

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente.

Oferta 1: Finca de 2 Has, con frente sobre la via que de Caucasia conduce a Zaragoza,
cercana a la quebrada Agua Bonita, con topografia mayormente plana. Cuenta con viviendas
cuya area suma 360 m2, segtin informacién suministrada por el informante John Pacheco,
las cuales fueron visitadas y se encontraban en regular estado de conservacién. actualmente
presenta uso residencial con siembra de arboles frutales.

Oferta 2: Finca de 13 Has, en zona de Expansién Malvinas - Los Mangos, cuenta con
topografia mixta, mayormente plana, no cuenta con construcciones, cuenta con facil acceso.

Oferta 3: La sefiora Indira Espitia, quien representa a la inmobiliaria M&M afirma estar
vendiendo una finca que se encuentra en el municipio de Caucasia, sector Campoalegre,
sobre zona de Corredor Vial de Expansi6n Urbana. La finca cuenta con una topografia
mixta entre plana y ondulada, cuenta con 2 casas que suman aproximadamente 140 m2,
en regular estado.

10.3. Ejercicios residuales.
No aplica
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avaLuo ACN-02-0447

No aplica

Anexo 1

Anexo 2

Cerca Alambre de pua tres hilos, postes de madera aserrada

Materiales

10.4. Otros ejercicios o aplicaciones.

11.CALCULOS VAL

11.1. Costos de reposicion:

| Medida !

Excavacien Manual

15.117,96 123
801,00 98
85,50 142

5.526,60 27
2210424

Columna en concreto reforzado con cimlentos en zapatas aisladas; con una
:lln_ler_tsion aproximada de 0,30mx0,20m. I.argn 2_,t|rn

{BM)
3000 Psi

11.2. Depreciacién (Fitto y Corvini):

Materiales

Zpeiaaiaial 20X 120X ;
2.618,00 K

o s 3800 o014 ¢ 533,12 81

Und | § 908700 369 | $  33531,03 81

Concrelo Ciz arava comur |

$ 572900 150  § 8.593,50 123

§ 1842200 600 | § 11053200 26

¢ 285000 060 % 1.710,00 | 142

§ 1145900 045  § 515655 124

2290600 1,50  § 3435900 124

_ TOTAL MATERIALES ¥ MANG DE OBRA x UND $ 793.669,58

Dato tomado de I3 revista Construdata N° 130

DD DR POR DO D 0 0 0 0
PO D D DAD ADO D ALOR . . Q
0 R 0 LD D DA 0 RVACIO s i REPD 0 DEPR ‘-nn — -Di"-!l
25 32,00% 2,5 27,48% § 2210424 | $6.074,25 $ 16.029,99 | $ 16.030,00
100 8,00% 3 21,64% § 793.669,54 | $171.750,09 | $ 62191945 | §621.919,00
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AvALUO ACN-02-0447

MANG DE | ESTADO
o
i} 6.750,00 |

= tamo s me s mmm e smn e ouml m : smss e
FETPTET PRI Und | $95.000,00 § 1350000 § 108500,00 § 525000 § 675000 § 1200000 2  $122910,00 1,00
Und  $95.000,00 § 13500,00 $ 108.500,00 § 525000 § 675000 § 1200000 2  $122.910,00 1,00
Und | $34000,00 § 1350000 § 4750000 § 525000 § 675000 § 1200000 3§ 72.930,00 0,80
Und. | § 4250000 § 1350000 § S5.000,00 § 525000 § 675000 § 1200000 2 4 69.360,00 0,80
[EVCSCETEFOIA und. | § 2250000 § 1350000 § 3500000 § 525000 § 6750,00 § 1200000 2  § 48.960,00 1,00
CETTETRERITENN wnd. | 250000 § 1350000 § 3600000 § 525000 § 670,00 5 1200000 2  § 46.960,00 1,00
OO und | § 820000 § 675000 § 14950,00 § 350000 § 3500 § 687500 2§ 2296150 1,00
PASTQ BRACHIARA [ | ;|
Wo§ ZM S WM §  SNM s LSM § KW s mm 2 § sk o
DESARROLLO PRODUCCION
__1y 2 Afios 3y 2 Alios 5V 6 Afios 7y 8Afios Mas de 8 Afios.

und. | $123.267,00 § 1232670 | §  40.678,11 $ 8135622 §  110.940,30 &  123.267,00
Und | ¢127.910,00 $ 1229100 §  40.560,30 % B1120,60 § 11061900 $  122.910,00
Und | $122.500,00 § 12.291,00 §  40.560,30 $  BLI20,60 § 110.619,00 $ 122.910,00
RSt ) § 55.344,00 § 583440 §  19.253,52 § 3850704 $ 5250960 §  58.344,00
und. § 55.488,00 §  5.548,80 §  18.311,04 $ 36.62208 § 4993920 §  55.488,00
[CEETYTETESTYETN ud. § 48.960,00 § 489600 $ 1615680 §  322313,60 § 4406400 §  46.960,00
und. | § 48.960,00 | $  4.895,00 $ 1615680 $ 3231360 $  44.06400 §  48.960,00
wd | § 226,50 | § 222615 §  7.34630 $ 1469259 §  20.09535 § 226,50
PASTO BRACHIARA i i S

HUMIDICOLA w s ey s L

12.2 Valores de cultivos y/o especies

CARBONERO 20 S0 S 40 CM 100 g § 813622 1,00  § BL3S22 §  BLISE00 §  81356,00
CEIBA 20 SO 40 CM 200 oy § BLI2E0 1,00  § BL120,60 $  BLI00 §  162.240,00
GRS 100 Und | §122910,00 1,00  $12291000 § 12291000 §  122.10,00
GUACIMO 2 B 1300 Und § 3850704 0,80  § 3080563 § 3080500 §  400.465,00
GGGV L R 400 (und. § 36.622,08 0,80  $ 29.29765 § 2929700 §  117.188,00
MELINA 10 <8 < 20 CM 700 und. § 1615680 1,00  § 1615680 § 16.156,00 §  113.092,00
WEUPIECEE /RN 400 |und. § 3231360 1,00 § 2360 § 233,00 §  129.252,00
PLATANO SEIS ANOS 500 und § 14.692,59 1,00 $ 1469259 § 14.692,00 3 73.460,00
ROCLTIT UV 123187 M |5 6832 08  § 50266 $ §  619.90474

VALOR TOTAL CULTIVO Y ESPECIES $ 1.819.867,74
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AvaLUo ACN-02-0447

13.CONSIDERACIONES GENERALES.

- El predio tiene frente sobre Via Intermunicipal Caucasia — Zaragoza.
- Actualmente el predio presenta uso Lote

- La informacién juridica, de dreas, anexos y elementos permanentes fueron
tomados de la ficha predial ACN-02-0447.

- Segun informacion suministrada por la concesion el 4rea requerida del predio
ACN-02-0447 no presenta afectacion por servidumbres.

- Aunque el predio no cuente con un certificado de uso del suelo que muestre el
predio con uso de proteccidn, con base al acuerdo 017 del 24 de septiembre de
1996 el consejo directivo de la corporacidn auténoma vy regional del centro de
Antioquia, declaro como reserva natural de recursos naturales a la zona riberefia
del rio Cauca en el territorio antioquefio, en un drea comprendida entre el rio
Arquia con el cruce de la via Medellin Cali hasta el retén de dos bocas, esta
reserva comprende una faja de un kilémetro al lado y lado del rio cauca, por lo
cual el predio motivo de avalud se encuentra en suelo de proteccién ambiental
urbana y desde esta forma sera su valoracion.

- Para el cdlculo del valor de los elementos permanentes fue necesario tener en
cuenta la densidad de los cultivos, el estado Fito sanitario y la produccién de los
mismos, por tal motivo los valores fueron Ajustados teniendo en cuenta la
siguiente tabla y el estado fitosanitario observado en campo.

EF ESTADO FITOSANITARIO PR PRODUCTIVIDAD

EF1 OPTIMO 1 PR1 OPTIMO 1
EF2 BUENO 0,8 PR2 BUENO 0,8
EF3 BAIO 0,5 PR3 BAIO 0,5
EF4 MALO 0,3 PR4 MALO 0,3
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AVALUO ACN-02-0447

PROPIETARIO: Eduardo Andrés Arboleda Arias y Otra.
x AREA VALOR
ITEM DESCRIPCION Und. AFECTADA UNITARIO VALOR TOTAL
{(M2) POR M2
TERRENO

ll_ | w2 | 276000 [$ 425000[s 1173000000

Total Terranu $ 11.730.000,00
I;QH__SIRUCCIOHES

No Posee Construcciones
Total Construcciones

ANEXOS

Al CERCA M2 11,84 $ 16.030,00( % 189.795,20
A2 COLUMNAS UND 4,00 $ 621.919,00 | $ 2.487.676,00

otal Anexo $ 2.677.471,20

L) (]
Valor Cultivos yfo Especies % 1.819.867,74
otal cultivos y/o elementas pe $ 1.819.867,74
OTAL AVALUQ FRANIA 2 ADA $ 16.227.238,94
Son: Dieciséis Mil scientos Veintisiete Mil Trescientos Treinta Y Ocho

Noventa Y Cuatro Centavos M.L.
/A

Gabriel i
Representéntd Legal Dlrector de Ava!uos
Miembro Lonja Colombigha de la Propiedad R.A.A N® AVAL-19114869
Raiz N° D01 Miembro Lonja Colombiana N° 002
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SECTOR CERCA

CORPORACION COLOMBIANA
AUTORREGULADORA DE AVALUADORES

EGISTRO DE AVALUADORES Y LONJA COLOMBIANA O

29
PEX-6354102  CRA.49ANo 9435 M WWWLONJACPRCOM B NIT. 800.026567-5




	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29

