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Alcaldia

GESJION et
e AVANZAR

Municipio de Caucasia Q

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO RURAL
EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL
CAUCASIA ANTIOQUIA

CERTIFICA:

Que de acuerdo al Plan da Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Caueasia
Antioquia, Aprobade mediante acuerdo Mo 019 de 2015 con algunas modificaciones
segun acuerdo 028 de 2016, el sigulente predio esta zonificado para los siguientes usos.

Corregimiento: PUERTO GLORIA, Vereda: CACERI, Hacienda o Finca: EL ROCIO,
de Propiedad del Sefior: HORACIO DE JESUS PIEDRAHITA GOMEZ, con identificacion
o Cédigo Catastral: 051540004000000030018000000000.

Usos: Agropecuario. RURAL.

Uso Principal: Agropacuario.
Uso Complementario: -Vivienda campesina. —Cultivos permanentes y transitorios, con

planes de manejos sostenibles y orientados por lineamientos agroecoldgicos, en
pendientes inferiores al 30%.

Uso Restringido: -Cultivos transitorios intensivos, ganaderia extensiva e intensiva,
Mineria, Agroindustria. =Mineria. =Agroindustria: prévia aprobacion del permiso y con
lineamientos agreecolagicos.

Uso Prohibido: Industria pesada y mediana. ~Parcelaciones y vivienda campestre.

Dado en Caucasia, a los 17 dias del mes de enaro de 2017.

Muestra Preocupacion es Servir.

o

Atentaments,
' g
¥

Plancatian
u““_.:.p.'l.l

' g 71

DIE D ALEJANDRO MORA ZAPATA

Secretanu de Plangacidn L
i L ALCALDIA MUNICIPAL DE CAUCASIA l
NIT 890906445.2
Email, alcaldia@caucasia-antioquia.gov.co /
Teléfono: (+57)(+4) 8391595 Ext. 104 - Fax [+57)(+4) B396286 /;/J

Direccidn: Calle 21 Avenida Pajonal - Cadigo Postal 052410



R _ AvaLuo ACN-02-0170

Avaluo Comercial Corporativo Diciembre de

Rural. 2019

Lote y Construcciones
Ficha Predial ACN-02-0170,
Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexion Norte.
Nombre del predio: El Rocio.
Vereda: Caceri.
Municipio: Caucasia.
Departamento: Antioguia.

ANAY

CORFORACION COLOMBIANA
ALTORFIFCLLADNORE E AVALLADORED

S pas 4108 cRA a0 Ao Baas B wasewLonsacPraooy B NI 900088 9675




AL ACN-02-0170

X ' —l—“

1. Informacion General
2. Documentos
| 3. Informacion Juridica
4. Descripcion Del Sector
5. Reglamentacion Urbanistica
6. Descripcion Del Inmueble O Predio
7. Métodos Valuatorios
8. Investigacion Econdmica Indirecta {Ofertas)

9. Investigacion Directa (Encuestas)

| 10. Calculos Valor Terreno

| 11. Caleulos Valor Construedién y Anexas
12. Calculos Valor Especies y Cultivos

| 13, Consideraciones

14. Resultado De Avalio

15. Fotografias.

16. Documentos o Informacitn anexa.
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CONTENIDO POR CHFII‘I.ILg .l_

1. INFORMACION GENERAL
| 1.1. Solicitante,
1.2. Tipo de inmueble.
1.3. Tipo de avalio.
1.4, Marco Normativo.
1.5. Departamento,
1.6. Municipio.
1.7. Vereda o Corregimiento.
1.B. Direcdign del inmueble,
1.9 Abscisado de area Requerida.
1.10 Uso Actual Del Inmueble.
1.11 Uso Por Norma.
1.12. Informacion Catastral,
1.13. Fecha visita al predia.
1,14, Fecha del informe de avallo.

2, DOCUMENTOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario

3.2. Titulo de adquisicidn
3.3, Folio de Matricula

3.4. Observaciones juridicas

4, DESCRIPCION DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector
4.2, Actividad predominante
4.3. Topogralia

4.4, Caracteristicas climaticas
4.5. Condiciones agrologicas
4.6. Servicios plblicos

4.7. Servicios comunales
4.8. Vias de acceso y transporte

5. REGLAMENTACION URBANISTICA
6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. I._.Ihh:a-:l:&n
6.2, Area del terreno.
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L . 6.3. Linderos.
6.4. Vias de Acceso al predio.
6.5. Unidades Fisiograficas.
6.6. Areas Construidas.
6.7. Caracteristicas Constructivas.
6.8. Construcciones Anexas
6.9, Cultivos v Especies

7. METODOS VALUATORIOS

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS) .
8.1. Relacidn de ofertas obtenidas
8.2 Depuradon del mercado

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1 Procesamiento Estadistico (Investigacion Directa)

10, CALCULOS VALOR TERREND

10,1, Procesamientos estadisticos (método de comparacidn)
| 10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

10.3. Ejercicios residuales.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion,
11.2. Depreciaciin (fitto v corvini)

12. CALCULOS VALOR ANEXDS
12.1. Costos de reposicion
| 12.2. Deprediacién (fitto y corvini)

13. CONSIDERACIONES GENERALES
14, RESULTADO DE AVALUO
15. FOTOGRAFiIAS

16. DOCUMENTOS © INFORMACION ANEXA,
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1.1. Solicitud: El presente informe de avallo comercial se realiza en desarrollo del
contrato de prestacion de servidos para elaboracion de avallos comercizles
corporativos N® 0031-10122015 celebrado entre Autopistas del Nordeste S.AS y la
Corporacion Registro de Avaluadores ¥ Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz.

1.2. Tipo de inmueble: Lote y Construcciones.
1.3. Tipo de avalGo: Comercial Corporativo Rural.

1.4, Marco Juridico: B avalio comercial se realiza en el marco de la Ley 388 de
1997, Decreto 1420 de 1998, Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzl, Resolucion 898 de 2014 del IGAC, Resolucidn 1044 de 2014 del IGAC

1.5: Departamento; Antioquia.
1.6. Municipio: Caucasia,

1.7. Vereda o Corregimiento: Caceri.
1.8. Direccion del predio: El Rocio.

1.9. Abscisado de area requerida:
Abscisa Inicial: 42 + 987,95 Km Izg-Der.
Abscisa Final; 44 + 018,45 Km Tzq-Der.

1.10.Uso actual del inmueble: Agropecuario.

1.11.Uso por norma: Agropecuanio. Rural,

CORPORACION COLOMBIANA
ALTTRAEGRILADCHAS DE MRLUSDOAES

HES Y LRI O IRE ARG TIF 1 FROPIEC AL E-"-.f;
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Avalio ACN-02-0170

* : 1.12. Informacion Catastral:
Departamento: 05 - ANTIOQUIA
Municipio: 154 - CALCASIA
Cedula Catastral: 051540004 00000003001 8000000000
Matricula Inmobiliaria: 015-24974
Zona Fisica: - 306
Zona Geoeconomica: - 306
Area de terreno: 123 Has 0 m?
Area construida: 109,27

TEAN P RO
S L

Fuente: Cerifcado calastra

1.13. Fecha de la visita al predio: 14 de didembre de 2019,

1.14. Fecha del informe de avalio: 18 de didembre de 2019,

CORPORACION COLOMBIAMA
ALTERELILADORN DE AVALLMOORES

A COLONMERANA TE LA PROPIECLAD RAG
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[ 2. DOCUMENTOS ﬂlﬂlﬂﬁiw |—
|. M [ e F

| & Certificado catastral:
- Informacion Tomada del visor de Catastro de Antioguia.

H. Norma de usos del sualo:

- Certificado de Uso del Suelo expedido por Planeacion Municipal del predio con
numero catastral 051540004000000030018000000000, EL ROCID, de
Propiedad de HORACIO DE JESUS PIEDRAHITA GOMEZ, firmado por
Diego Alejandro Mora Zapata secretario de planeaddn del municipio de
Caucasia, con fecha del 17 de enero de 2017.

C. Ficha Predial:
= ALCN-D2-0170,

0. Planos topograficos:
- Ficha Grafica ACN-02-D170.

3. INFORMACION }um'nﬁ |.~

3.1. Propietario:
-Silvia Ocampo De Pérez

3.2. Titulo de adquisicion:

- Esoritura N® 5464 de la Notaria Quince de Medellin, 0125 Compraventa, Fecha de
radicacion 3 de octubre de 2007, Personas gue intervienen De: Piedrahita Gémez
Horacio de Jesas A; Ocampo de Pérez Silvia.

Fuente: Cerificads de Tradickin v Ubertad M® 015-2574 de la Oficing e Registro de Instrumemtos Pébiicos de
Caucasia imprese o 01 de ndiembre de 2,008,

3.3. Matricula inmobiliaria:

= 015-2974 de la Oficina de Registros de Instrumentos Pdblicos de Caucasia.

Fueribe: Corificado de Tradicion ¥ Lberkad N® 015-2674 de 0 oficing de registro de instrumentos pdblioes de Cavcasia
impreso el (01 de nowviembre de 2.018.

CORPORACION COLOMBIANA
ALITCRRECAR ADOAA DE AVALUALOA LS

¢ LCIN,IE COLOMEIAMA DF LA PROPIEDND AAR
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b . 3.4. Observaciones juridicas:

- Anotacidn Nro. 2: Radicacion S/N con fecha de 21 de noviembre de 1967, mediante
| Escritura Publica 340 del 20 de noviembre de 1967, Otorgada en la Motara de
| Caucasia, Gravamen: 210 Hipoteca. Personas que intenvienen en el acto De: Guerra

Maria Leonor A: Caja de Crédito Agrario.

- Anotacién Nro. 4: Radicacién S/N con fecha de 26 de octubre de 1978, mediante
Escritura Publica 4599 del 24 de Octubre de 1578, Otorgada en |a Notaria Unica de
Caucasia, Gravamen, 210 Ampliacion de Hipoteca. Personas que intervienen en €l acto
De: Guerra Maria Leonor A: Caja de Crédito Agrario Industrial Minero.

- Anotackdn Nro. 8: Radicacidn 3811 con fecha de 03 de didembre de 1991, mediants
Eecritura Publica 2064 def 05 de Noviembre de 1991, Otorgada en [a Notaria Primera
de Medellin, Limitacdon al Dominio: 300 COMNSTITUCION DE SERVIDUMBRE
PERMANENTE DE OLEODUCTO Y TRANSITO Personas que intervienen en e acto De:
Pledrahita Horacio de Jesus A: Oleoducto de Colombia 5.A

- Anotacién Nro. 9: Radicacidn 0362 con fecha de 31 de Enero de 1992, mediante
Escritura Publica 149 del 17 de Enero de 1992, Otorgada en |a Notaria de Ttagid,
Limitacion al Dominio: 300 CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE PERMAMNENTE DE
OLEODUCTO ¥ TRANSITO Personas que intervienen en el acto De: Piedrahita Gomez
Horaclo de Jesus A: Oleoducto de Colombia 5.A

- Anotacion Nro. 11; Radicacion 2591 con fecha de 18 de Julio de 1995, mediante
Escritura Publica 4178 del 21 de Junio de 1995, Otorgada en la Notaria Quince de
Medellin, Limitacion al Dominio: 300 CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE PERMANENTE
DE OLEQODUCTO Y TRANSITO Personas que Intervienen en o acto De: Piedrahita
Gomez Horacio de Jesus A: B.P EXPLORATION COMPANY (COLOMEBIA) LIMITED.

- Anotacién Nro. 12: Radicacion 3209 con fecha de 06 de Septiembre de 1995,
mediante Escritura Publica 535 del 22 de Agosto de 1995, Otorgada en la Notaria de
Sabaneta, Lmitacién al Dominio: 300 CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE
PERMANENTE DE OLEODUCTO Y TRANSITO Personas que intervienen en el acto De:
Pladrahita Gomez Horacio de Jesus A: Oleoducto Central S.A

- Anotacion Nro. 13: Radicacion 588 con fecha de 03 de marzo de 1997, mediants
Escritura Publica 4317 del 09 de octubre de 1995, Otorgada en la Notaria 36 de
Bogota, especificacién: otro: Casidn derechos servidumbre de olecducto v transito ests
y otros inmuebles Personas gue intervienen en @l acto De: EXPLORATION COMPANY
COLOMBIA LIMITED A: OLECDUCTO CENTRAL 5.4

CORPORACION COLOMBIAMA
ALTORAEGLLADORS B MWLLAWDOAES

LLIADORE O COLDMBIAMA DE L4 PROPIEDAD RAIE
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Avato ACN-02-0170

- Anotacion Nro. 16: Radicadon 2007-015-6-3079 con fecha de 03 de octubre de

2007, mediante Escritura Publica 9464 el 30 de Julio de 2007, Otorgada en la Notaria
| guince de Medellin Compraventa: Personas que intervienen en el acto De:

PIEDRAHITA GOMEZ HORACIO DE JESUS A: OCAMPO DE PEREZ SILVIA

Fuente: Cerificado de Tradician y Liberisd N° 015-2974 de la Oficing de Registro de Instrumerios Pobfices de
Caucasia imperesg & 01 do roviempoe de 2.018.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR -

Mombre De Versda
EL ROCiO | _ CACERI
| Departamento

Mamenclatura del Predic

Municiplo

CAUCASIA | — ANTIOQUIA

El municipio de Caucasia se encuentra localizado al norte de Antioquia, en los limites
con el departamento de Cordoba y en la subregién antioguefia del Bajo Cauca. Es uno
de los municipios mas importantes de |2 zona debido a su privilegiada ublcacién
geografica, cerca de la confluenda de importantes afluentes colombianos como & rio
| Cauca y el rio Nechi. El area rural de Caucasia, hace parte de la sabana de Cordoba y
Sucre, en er h.lgar de cmﬁua'u:la de las s:an,uItura.s paisa y sabanera (costefio).

CORPORACION DOLOMBLANA
ALMTORREGULADDAA DE WML COREE

FREORACKIN HEGET] | Avial LEATTIEE (MY |4 ELA | q
Pl G5 a0 CRe a9 s no Sa3s Wl vwwwiogscracind B NiT SO00SESETR




ayaLio ACN-02-0170

: ' 4.1, Delimitacion del sector:
MNorte: Veredas La Cataling,
Sur; Veredas El Descanso, Quebradona del Medio,
Oriente: Vereda Quitasol.
Ocridente: Vereda El Tigre 1, Las Parcelas.

Fuenta: Link Descarga di Infermacidn Geaqralica Cabasgin Anbiooiis,

Fittps:{{ catastro antinguia gov.cofweb/gusst finicio?n_p. state=maximizeddp p mode=viesdsavplastiath=falkel_58
| _struts_action="%S ogn ki ognkp_p_d=588p_p_|fecycie=06_58_redinact="2FwehHirguest¥ Fdescarge-

geografics & Inapecddn Ocdar,

Fuente: hitp:/iwen. caucasia-antioquia, gov.co/tema/municipio & inspeccian ocular.

4.2, Actividad predominante: Caucasia es ¢l mayor productor de ganado de la
subregion, es considerada como centro comerdial del Bajo Cauca, puesto que a bastece
de viveres, abarrotes e insumos a los demds municipics de Ia regidn, Se destaca el
comercio informal o rebusque; gracias a su ubicacion a orillas del rio Cauca y junto a
las trancales de la Paz y de Occidente se convierte en e punto de union entre la Costa
Atiantica y Antioguia. Las fuentes de empleo a nivel municipal se centran en los
sectores de servicios, comercio, agricultura e industrial,

Fuente: hitp:/fwew.cawcasia-antioquia.gov.coftema/municipio e inspeccitn acular.

4.3, Topografia: Plano entre el (%% v el 79%.

| 4.4, Caracteristicas Climaticas:

' ftem Descripcion
Temperatura: 28 °C (Promedia)
Predipitacion: 2.530 mm {Promedio)

| Altura sobre el nivel del mar: 50 msnm {Cabecara Municipal)

¥ hittp: fes. climate-

4.5, Condiciones Agrologicas:
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Sub Clase 4hs2
Item Descripcién -
Subclase o 4hs-2
Principales Limitantes Inundaciones cortas, nivel fredtico alto, drenaje imperfecto,
| de uso fuerte acidez v fertilidad baja
| I— . Ganaderia y agricultura r_;r:m E;l:lh;dm tolerantes al exceso de
Fuente: Estudic General O Sueios y ZonMcacion o2 Terras Depertaments de Anboguia — 1GAL
Sub Clase 4s2
~ Item Descripcion =
I Subelase 452
Lina o mas de las siguientes: pendientes moderadamente
Principales Limitantes inclinadas, moderada susceptibilidad a |a erosion v a los
l de uso mavimientos en masa, erosion ligera, pedregosiad superficial,
| fuerte acidez, alta saturacion de aluminio y baja fertiidad
i i Agricultura con cultives especificos de semibosque o densos,
ganaderia en pastos mejoradas,

| Fumnte: Estudio General 0e Suelos y ZonFicackan oe Tierras Departaments de Anboquia - 1GAL
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) ; 4.6. Servicios plblicos: El sector cuenta con servicios de energia elécirica y
| acueducto veredal prestada por Empresas Plblicas de Medellin, EPM, que satisface las
necesidades del Departamento de Antioguia.

4.7. Servicios comunales: Dada su cercania al casco urbano de Caucasia, este

| satisface todas las necesidades de servidos comunales a la zona, entre ellas se
encuentra el Terminal de Transporte de Caucasia, Catedral La Sagrada Familia de
Caucasia, lglesia de la Inmaculada Concepcion, Estadios Orlando Anibal Monroy,
Puente Carlos Lleras Restrepo con 1064 metros de longitud, sede Universidad de
Antioguia entre ofras.

4.8. Vias de acceso y transporte: Actualmente se encuentran 5 vias princpales con
tres lugares de origen diferentes: e —
Via macional, de una calzada con dos carriles en ambos |
Vias desde Medellin | gentidos, pavimentada y en regular estado de mantenimiento |
hasta Remedios y sin Pavimentar v en mal estado de
mantenimiento desde Remedios hasta Zaragoza, Recorre la
ruta que conecta Medellin — Barbosa — Antloquia — Yolombo
I|I | —¥ali _ Vegachi — Remedios — Segovia — Zaragoza — Caucasia,
Via nacional, de una calzada con dos carriles en ambos
| sentidos, pavimentada v en buen estada de mantenimiento
Vias desde Medellin | Medellin — Don Matias — Santa Rosa de Osos — Yarumal —
Valdivia — Taraza y Caucasia. |
Desde Bogota. Wia nadonal, de una v dos calzadas con dos carriles en ambos
sentidos, pavimentada y en buen estado de mantenimiento.
Recorre |a ruta Bogota — Honda — La Dorada - Doradal - El
Santuario — Marinilla — Guarne _Medellin — Caucasia
Desde la Costa \ia naclonal, de una y dos calzadas con dos carriles en ambaos
Atlantica. senticos, pavimentada v en buen estado de mantenimiento,
Recorre desde |a Costa Atlantica hasta Caucasia,
Monteria-Caucasia | Via nadienal, de una vy dos calzadas con dos camriles en ambos
sentidos, pavimentada y en buen estado de mantenimiento,
recorre Monteria- Planeta Rica- Buena Vista- La apartada-
Caucasia R
La vfa Caucasia — Zaragoza: via pavimentada de primer orden, en buen estado, de una
caizada de dos carriles, @ servicio de transporte es bueno presta servicio por buses
intermunicipales, camionetas particulares y mototaxis del municipio de Caucasia.
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5. REGLAMENTACION URSANISTICA st

Que de acuerdo al Plan de Crdenamiento Territerial {POT) del Municipio de Caucasia
Antloguia, Aprobado mediante acuerdo Mo 019 de 2015 con algunas modificaciones
sequn acuerdo 028 de 2016, & siguiente predio esta ronificado para los siguientes
US0S:

| Corregimiento: Puerto Gloria, Vereda: Caceri, Haclenda o Finca: EL ROCIO,
de propiedad del sefior: HORACIO DE JESUS PIEDRAHITA GOMEZ, identificada
con Fﬂ&nﬂﬁcactém o codigo catastral: 051540004000000030018000000000.
Usos: Agropecuario Rural.
- Uso Principal: Agropecuario.
| - Uso Complementario: Vivienda campesina. -Cultivos permanentes y
transitorios, con planes de manejo sostenibles vy ordenados por
| lineamientos agroecoldgicos, en pendientes inferiores al 30%.

- Uso Restringido: Cultivos transitorios intensivos, ganaderia extensiva e
intensiva, Minera, Agroindustria. -Minera, -Agroindustria: previa
aprobacion del permiso y con lineamientos agroecoldgicos.

= Uso Prohibido: Industria pesada y mediana. —Parcelacicnes v vivienda
campestre.
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Fuenbe: Mapa 23, Mano Formuladon Usos Genersles del Susdo Rural, Resvision ¥ Ajusie Del Plan de Ondenamiento
Terrbaral- POT- Del Municipio de Caucasia, Fecha WMayo die 2015,

TITULO II APROVECHAMIENTO Y OBLIGACIONES

Articulo 204 Uso Residencial Rural y Tipologia de Vivienda.

VIVIENDA RURAL CAMPESINA O VIVIENDA AISLADA: es la vivienda rural

generalmente asociada a la unidad productiva de los pobladores rurales de la region.

Es aislada y tipo unifamiliar. El tamafie minime del predio serd el correspondiente al
| uso del suelo y la UAF acorde con la resolucién de Corantioguia N® 9328 de 2006 yv/o

la tipologia corresponde a la vivienda tradidonal o autoctona de las comunidades
| indigenas, sus patrones de identidad cultural respectivos a Cabildo y/o Resguardo que

s2 sdopte por la Asamblea Departamental.

DENSIDAD  DESSEADMATSA g 2 3
el TR PAFCELACS T (W LaP LT LIF uE!;.‘;“‘:‘.“:';‘:"‘
SUBMEBAMNS VINICHDACAMPISTRE  ggaifegia MiATA GAMATERE iy e e
1 whvinnds 1 winiareda 1 ek Fuila Tohimnde  BOT max i beiipar
TR DE MUMICIFEY |wteiHal Taieitiad i s il
nda wil | cadsal Ligf M it Hanl
A Lo 3T =T Ayl LT J

Fuenter Resolucdn nimeno 9326 del 20 de mane de 2007, Establecimienta de normas: ambient=fes gencrabs v
densidades mimmdmas an suelos suburbann, rural, de probeccidn v de parcelas para wivienda compestre, Alcaldia de
Bdeciadin,
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O P|

Momenclatura del Predio Mombre De Vereda
= = _ELRocio | CACERI
Municipio Departamento

CAUCASIA ANTIOQUIA

El predio se ubica al costado Occidental de la via que comunica al munidpio de
Caucasia con &l municipio de Zaragoza, en la vereda Caceri, a aproximadamente a 43
km del casco urbano del municipio de Caucasia.

6.2. Area del terreno:

Area tatal del terreno:  1.230,000,00 m?

Area requerida; 20.559,95 m?
Area Remanente: 0 m?
Area Sobrante: 1.209.440,05 m?

Fuente: Ficha Pradal ACN-02-0170.
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| 6.3. Linderos:
' - Pollgonc A
Norte: En 62,29 m, (126-1) Con Rio Caceri
Syr: En 43,32 m, (91-95) predio Baldio-La Nadién
Este: En 180,33 m, (1-91) Con predio de mayor extension Silvia
Ocampo-El Rocio
Deste: En 180,78 m, (95-126) Con Via Caucasia-Zaragaoza
Poligono B
Narte: En 0,00 m, (1) Con Rio Caceri
Sur: En 18,66 m, {B-12) Con cra 5 n 8-45 Eder Enrigue Canchila
Este: En 99,34 m, (1-8) Con Via Caucasla-Zaragoza
Deste: En 103,01 m, (12-1) Predic en mayor extension Silvia Ocampo-
El Rocio
Paligono C
MNorte: En 26,77 m, (11-1) Con Sector 1 MZ 8 LT1- Maria Rosa Gonzalez
Sur: En 24,21 m, (7-10) Con cra 5 n 7-29 Municipio de Caucasia
Este: En 40,76 m, (1-7) Con Via Caucasia-Zaragoza
Oeste: En 46,30 m, (10-11) Predio mayor extensién Silvia Ocampao-El
Rocio
| - Poligono D
Norte: En 23,00 m, (30-1) Con CR 5§ No 7/29- Municipio de Caucasia
Sur: En 17,91 m, (20-22) Con Cementerio de Cacer - Municipio de
[ Caucasia
Este: En 220,60 m, (1-20) Con Via Caucasla-Zaragoza
| Oeste: En 22748 m, (22-30) Con Predio en mayor extension Silvia
Ocampo-El Rocio
| Poligono E
| Morte; En 17,70 m, (22-1) Con Cementeric de Caceri-Municipio de
Caucasia
sur: En 19,00 m, {16-18) Con Como si lleva- Gloria Estela Castillo
Esta: En 211,69 m, (1-16) Con Via Caucasia-Zaragoza
Desta; En 204,05 m, (18-22) Predio en mayor extensién Slivia Ocampo-
El Rocio

Fuenter Ficha Predial AC-02-017).
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y 1 6.4. Vias de acceso al predio:
| Via Intermunicipal  Via intermunicipal, pavimentada y en regular estado de
Caucasia — Zaragoza: mantenimiento.

6.5 Unidades Fisiograficas:

Unidad
Fisiografica Topografia Uso Actual Norma Area
Agropecuano
1 0-7% Agropecuario Zona Rural. 20.559,95 m*
6.7. Areas construidas: i
ftem Uso Area «+*Edad +E.D.C.
[Afias]}
Mejoratario: Miguel Angel Jimenez Alvarez
Vivienda Residencal 7.73 g8 Bueno
Bano Residencial 3,36 8 Bueno
6.8. Caracteristicas constructivas:
N®  Anexo Descripdién  Cantidad Und '[ =a ";’ E.D.C.

Mejoratario Miguel Angel Jimenez Alvarez

i ‘ivierda esiruchaa en
1 Vivienda e i e o .73 M2 B Bueno
[ sobra secciones de
fraders, pisa en tierrs
dmensicres 4,10 mis x
| 2,50 mts figura imegular

2 Bafio Hanc estructura en 336 M2 i
Wi s 4 ] Bueno
madara, cublara o8 T
scbre secciones dia
madars, pisag en Uerra
dimensiores 2,10 mizs x
1,60 mes
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I
! ' 6.9. Anexos, otras construcciones:

|
N® Anexo Descripcién  Cantidad  Und *[EI:";' E.D.C.

Mejorataria Yormanda Benitez Galvis
Enramacia cobamnas: de 13,78 M2 8 Bueno
1 Enramada madera de pss en Herra ¢
y ELtierta en paima
[Buesin de venta),
Dimensones 5,30 mis ¥
2.60 s
Forn de sgua constrado
&n andko de concreto con

difmetre de 1,00 misy
2 Pozo .50 mes de profundidad 1 Und 8 Bueno

ncluye protecckdn en
madera v lamina de finc
| Mejorataria Marnedis Meza
Enramads en columngs o
3 Enramada IHF oo . 18,00 M2 B Bueng
| pakma, piso an Harra
(pussto de verma).
Cimersiones 4.00mls ¥
4.50 mts

e ; *Edad
N Anexo Descripcion Cantidad Und (Afios) E.D.C.

Luis Humberto Blanco Sepilveda
4 3 Enramada con coluemnas
Enramad i - T 23,35 M2 B Buena
pardal mn madens,
cubicrts de palma, piso en
terra. Dimensiones 7,30
s aproe. X 3,20 mibs

Mejoratario Miguel Angel Jiménez Alvarez

= *Edad
N Anexo Descripcion Cantidad Und (Afas) E.D.C.
5 Enramada Erwamada estriciuna en 25,48 M2 g Buena

coluimras da maickara,
culierta de palma sobre
Beiriones de madera, piso

en terma dimensiones
6,80 mks x 4,10 min
flgura Irregulas
Ol
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= p 6.10, Cultivos, especies:

Cultivo y/o Especie Cantidad Und Estado Fitosanitario

PASTO BRACHIARA HUMIDICULA 17564,83 M Bueno
GUAMA DE MICO 20 < @ < 40 CM 28 Und Optimo
FRUTA DE BURRO 20 < @ < 40 CM 15 Und Bueno

| PAPAYOTE20 <@ <40 CM 1 Und Optimo
MELING 20 < @ < 40 M 56 Und Optimo |
GUARUMO 20 < @ < 40 CM 11 Und Optimo
ACACIO 20 < @ < 40 CM 44 Und Optimo

| MELINOO <@ <20 CM 21 Uinid Optimo
GUAYABD DANTE 20 < @ < 40CM 4 Und Optimo
MANGO 4 ARDS | Und Optimao
JOBO 20 < 8 <40 CM 3 Und Optimo
BARABLANCA 0 < @ < 20 CM 3 Und Optima
COROZO 11 ANDS 5 Und Optima
PALMA DE COCD 15 ANOS 13 Und Oiptima
CONGO 40 < @ < 100 CM 1 Und Optima
ROBLE 0 <@ < 20 CM 30 Und Optima
FRUTA DE BURRD 0< @ < 20 CM 3 Und Bueno
CANTA GALLO 0 < @ < 100 CM 3 Und Optimo
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MALAGAND 20 <@ < 40 CM
HOJA MENUDA 20 < @ < 40 CM
ABETO 20 < @ <40 CM
LIMON 15 ARNDS
FOSFORD 20 < @ < 40 CM
CHINGALE 20 < @ < 40 CM
COROZO 25 ANOS

ABETO 20 < @ <40 CM

CANA FISTULA 20 < @ <40 CM
ALGARROBILLO 0 <@ < 20CM
CATAZALUME 20 < @ < 40 CM
HIGUERON @ > 100 CM
CEDRON 10 < @ < 20 CM
FOSFORILLO 20 < @ < 40 CM
LACRE 20< @ < 40 CM

VARA BLANCA 20 < (@ < 40 CM

-]

5

Und
Und
Und
Und
Lind
Und
Und
Lind
Und
Und
Und
Und
Und
Und
Und

Lind

Fuente: Ficha Fredial ACN-02-0070

Optima
Optimo
Optimo
Optimo
Optimo
Optimo
Optimio
Dptimio
Optimo
Dptimo
Dotimo
Optimo
Oplimo
Optima
Optima
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7. METODOS V.

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

Articulo 19.- Método de comparacion o de mercado. Es la téenica 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 avaldo.

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

Método de Costo de Reposicion, tal como lo estipula la Resolucion 620 de 2.008 del
| Instituto Geografico Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallos. Los valoras

adoptados se observan en los cuadros de PRESUPUESTOS que forman parte del
' presente avaluo,

Articulo 39.- Método de costo de reposicidn. Es el gue busca establecer el valar
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccltn
a pracios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarie Ia depreciacidn
acumulada. Al valor asi obtenide se le debe adiclonar el valor correspondiente al
terrenao.

Para fa determinacion de los valores de los elementos permanentes se tuvo en cuenta
la variedad, edad, densidad, estado fitosanitario y se consultd a profesionales
especializados en este tipo de elementos. El resultado se aprecda en el Cuadro
respectivo.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA mumﬁcrim

| 8.1. Relacion de investigacion obtenida:
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9. INVESTIGACIONE

| 9.1 Procesamiento Est-::ﬁ:ﬁ:n {(Investigacion Directa)
| No aplica.

10. CALCULOS DELV

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacia
Oferta Valor [Ha)

3 £ 1B.400.000,00

4.2 5 18.000.000,00

| L 20 t I6.000.000,00
_ Promedio $ 16.BE0D.000,00
Dasviacion Estandar £ 1.058.300,52
Coefidente de Variacidn &, 30%
Coaficents de Azimstria 1, 457862967
Limite Inferior ; $ I5.741.69948
Limite Superior 4 17.858.300,52
Vikor Adoptado (Ha) | § 16.800.000,00
Valar Adoptado (ml) £ 1.680

| 10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente.
Oferta 1: Tiene 3 casas grandes en madera y material de 8x15m, con 3 alcobas, un
bafo, cocina y sala comedor, cerramiento en muro de ladnillo con malla eslabonada y
| concerting, puerta metdlica de acceso, tanque elevado, agua propia, cercado en su
| totalidad, presentan 8 anos de construidas, e terreno es ligeramente plano a
Ondulado.
Oferta 2: Lote ubicado en la vereda Kilometro 18 con acceso sobre carreteable a 50
mits de la via principal Caucasia - Zaragoza, hace parte de la parcelacién Agua Viva,
| eolindante a la Finca La Pulga, terreno mixto entre ondulado y ligeramente plano,
presenta acceso a energia eléctrica, El propietario es Omar Gil y |a informaditn puede
| ser por los ndmeros de teléfono o directamente en campo por las coordenadas
especificadas al principio de esta oferta.
Oferta 3: €l Sefior Omar Gil, vende finca completa de 242 Has, aparte de la
parcelacion en $16'000.000 de pesos por cada Hectarea, slempre y cuando se comgre
la extensidn total de terra, presenta 11.5 km de frente sobre via y es mecanizable en
toda suextensian, la topografia es mixta. Cuenta con una casa, corrales y potreros
actualmente con Ganado, que también pueden ser cultivados en Caudho.

10.3. Ejercicios residuales.
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Mo Aplica.

10.4. Otros ejarcicios.
SERVIDUMBRES

Descuento del valor de las servidumbres pagadas.

Teniendo an cuenta la resolucion 620 del 23 de septiembre de 2.008 expedida por &
instituto geografice Agustin Codazzi en su articulo 8° “(.) Cuando existan
servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan tenerse en cuenta en el
avallo y dejar constancia de esta stuacion,

Paragrafo.- Es necesario que el perito establezca si existe page de la servidumbre
para ser descontado del valor final o por & contrario manifestar el hecho. (.7 ¥
con base en los informes téonicos por afectacion de servidumbre dentro del area
requerida con codigo FR-PR-06, entregados por la entidad solicitante, se tuvo en
cuenta que en el area afectada se encontraron dos servidumbres bajo las sigulentes
escrituras publicas:

E.P. 216 del 16/03/1998 Notaria Unica de Sahagun: Servidumbre a favor
de Oleoducto Central 5.A. para la construccion del oleoducto Vasconia-Covefias; de
dicha servidumbre, dentro del drea requerida para la construccldn de la autopista
conexion norte se hallan 738,16 m2.

Mote: Cabe tanar an cuenta qua en iz informacian suministrada (Folio de matriod inmobiliaia W 015-2574 de 1a
[¥icina de Registro de Irstrumentos Pibiicos de Caumsiz impreso ol 1 de noviembine de 2.018.) hace refererdla o esta
eseriura ¥ al valor cancelado para &l afo 1998, por lo tario, se iraerd & valor cancelsdo sl afia 201E P meedia cicl
IPC para su respectiva lguedacitn.

Teniendo en cuenta lo anterior se realiza la siguiente tabla:

« En |a siguiente tabla se muestra la actualizacidn del valor de la servidumbre
mediante el IPC de abril del 98 a noviembre del 2019
1 ki

1 .
| alor Canesteia | * |
- |*" |
= drea dn - i sl e v | u_r-.:"u'“"" |  wolermda
Servilumbre Fucakm srvdamire. Sarvdusiss Tostal {iiT) puarm S iRl w | -
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