
 

1 
 

                            AVALÚO ACN-01-0124 

 
 

 

Avalúo Comercial Corporativo 
Rural. 

Lote y construcciones anexas 

Ficha Predial ACN-01-0124. 

Febrero de  

2021 

Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexión 
Norte.  
Dirección del predio: La Aurora  
Vereda: El Veinte. 
Municipio: Zaragoza.  
Departamento: Antioquia. 



 

2 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0124 

 
 

 
1. Información General  

2. Documentos  

3. Información Jurídica  

4. Descripción Del Sector  

5. Reglamentación Urbanística  

6. Descripción Del Inmueble O Predio  

7. Métodos Valuatorios  

8. Investigación Económica Indirecta (Ofertas)  

9. Investigación Directa (Encuestas)  

10. Cálculos Valor Terreno  

11. Cálculos Valor Construcción y Anexos 

12. Cálculos Valor Especies y Cultivos 

13. Consideraciones  

14. Resultado De Avalúo  

15. Fotografías. 

16. Documentos o información anexa. 

  

CAPÍTULOS 

 

 



 

3 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0124 

 
 
1. INFORMACIÓN GENERAL  
1.1. Solicitante.  
1.2. Tipo de inmueble.  
1.3. Tipo de avalúo.  
1.4. Marco Normativo.  
1.5. Departamento.  
1.6. Municipio.  
1.7. Vereda o Corregimiento.  
1.8. Dirección del inmueble. 
1.9 Abscisado de área Requerida. 
1.10 Uso Actual Del Inmueble.  
1.11 Uso Por Norma. 
1.12. Información Catastral.  
1.13. Fecha visita al predio.  
1.14. Fecha del informe de avalúo.  
 
2. DOCUMENTOS  

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  
3.1. Propietario  
3.2. Título de adquisición  
3.3. Folio de Matricula  
3.4. Observaciones jurídicas  
 
4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  
4.1. Delimitación del sector  
4.2. Actividad predominante  
4.3. Topografía  
4.4. Características climáticas  
4.5. Condiciones agrologicas 
4.6. Servicios públicos  
4.7. Servicios comunales  
4.8. Vías de acceso y transporte  
 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA  

 
6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO  
6.1. Ubicación  
6.2. Área del terreno  

CONTENIDO POR CAPÍTULOS 

 

 



 

4 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0124 

6.3. Linderos.  
6.4. Vías de Acceso al predio.  
6.5. Unidades Fisiográficas.  
6.6. Áreas Construidas.  
6.7. Características Constructivas.  
6.8. Construcciones Anexas  
6.9. Cultivos y Especies 
 
7. MÉTODOS VALUATORIOS  

 
8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS)  
8.1. Relación de ofertas obtenidas  
8.2 Depuración del mercado 
 
9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS)  
9.1 Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 
 
10. CÁLCULOS VALOR TERRENO  
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación).  
10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente.  
10.3. Ejercicios residuales.  
 
11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN Y ANEXOS 
11.1. Costos de reposición.  
11.2. Depreciación (fitto y corvini).  
 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies 
12.2 Valores de cultivos y/o especies 
 
13. CONSIDERACIONES GENERALES 

 
14. RESULTADO DE AVALÚO 

 
15. FOTOGRAFÍAS 
16. DOCUMENTOS O INFORMACIÓN ANEXA  

  



 

5 
 

 

                      AVALÚO ACN-01-0124 

 
 

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

contrato de prestación de servicios N° 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 y construcciones.  

 

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 Veinte 

 

1.8. Dirección del predio: La Aurora 

 

 

1.9. Abscisado de área requerida: 

Abscisa Inicial: 43 + 209,04 Km. I 

Abscisa Final: 

  Margen: 

 Longitud efectiva: 

43 + 592,59 Km. I 
Izquierda-Derecha 

  383,55 
 

1.10. Uso actual del inmueble: Agropecuario.  

 

1.11. Uso por norma: Ganadería, Agricultura de subsistencia. Rural. 

 

 

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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1.12.  Información Catastral: 

Departamento: 05 - ANTIOQUIA 

Municipio: 895 - ZARAGOZA 

Cedula Catastral: 058950001000000100016000000000 

Matrícula Inmobiliaria: 027-15432 

Zonas Físicas: 
- 302 

- 307 

Zonas Geoeconómicas: 
- 302 

- 306 

Área de terreno: 6,3311 ha 

Área construida: 295,78 m2 

 

 

 

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

Gobernación de Antioquia. 

 

1.13. Fecha de la visita al predio: 13 de febrero de 2021.  

 

1.14. Fecha del informe de avalúo: 26 de febrero de 2021. 
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A. Certificado catastral:  

- Información Suministrada por la dirección de sistemas de Información y 

catastro de la Gobernación de Antioquia. 

 

B. Norma de usos del suelo:  

- Certificados de Uso del Suelo expedido por Planeación Municipal del predio 

con folio N° 027-15432, con dirección Vereda El Veinte: La Aurora, 

firmado por Romy Moreno Moreno secretaria de planeación del Municipio de 

Zaragoza; a los 10 días del mes de agosto de 2020. 

 

C. Folio de Matricula: 

Certificado de Tradición y Libertad N° 027-15432 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Segovia impreso el 19 de octubre de 2020. 

 

D. Ficha Predial:  

- ACN-01-0124.  

 

E. Planos topográficos:  

- Ficha Gráfica ACN-01-0124. 

  

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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3.1. Propietario:  
- Yesnid Agudelo Estrada y Rubén Darío Soto Patiño. 

 

3.2. Título de adquisición: 

- Compraventa, Escritura 216 del 29/08/2006 Notaria Única de Zaragoza. 
Fuente: Certificado de Tradición y Libertad No 027-15432 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Segovia impreso el 19 de octubre de 2.020. 

 

3.3. Matricula inmobiliaria:  

- 027-15432 de la oficina de registros de instrumentos públicos de Segovia. 

 

3.4. Observaciones jurídicas:  

 

- Anotación Nro. 002: Radicación 1391 del 07/11/1995, Doc. Escritura 1025 de 

24-10-1995 Notaria Única de Caucasia. Especificación: Limitación al dominio: 320 

constitución de Servidumbre de Oleoducto y tránsito, limitación al dominio. 

Personas que intervienen en el Acto: De: Gaviria de Mora Maria Flor Enith, A: B.P 

Exploration Company (Colombia) Limited. 

 

- Anotación Nro. 003: Radicación 1329 del 21/11/1996, Doc. Escritura 4317 del 

09-10-1995 Notaria 36 de Santafé de Bogotá. Especificación: Otro 920 Contrato 

Cesión de Servidumbre de Oleoducto y Transito este y otro. Personas que 

intervienen en el Acto: De: B.P Exploration Company (Colombia) LTED. A: 

Oleoducto Central S.A. 

 

- Anotación Nro. 004: Radicación 1330 del 21/11/1996, Doc. Escritura 3608 del 

03-09-1996 Notaria 36 de Santafé de Bogotá. Especificación: Otro 916, Aclaracion 

adición a la Escritura 4317 en cuanto a la cuantía $ 5.000.000 2) matricula 

inmobiliaria 3) Adición a la relación de servidumbre cabidas este y otros. Personas 

que intervienen en el Acto: De: B.P Exploration Company (Colombia) LTED. A: 

Oleoducto Central S.A. 

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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- Anotación Nro. 009: Radicación 2018-027-6-401 del 07/03/2018, Doc. Oficio 

ADN-GP-0149 del 11-01-2018 Agencia Nacional de Infraestructura ANI de Bogotá 

D.C. Especificación: Medida Cautelar 0454 Oferta de compra en bien rural. Personas 

que intervienen en el Acto: De: Agencia Nacional de Infraestructura - ANI. A: 

Agudelo Estrada Yesid A: Soto Patiño Rubén Darío. 
Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 027-15432 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Segovia impreso el 19 de octubre de 2.020. 
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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-01-0124. 

 
- Según información suministrada por la concesión el área requerida del predio 

ACN-01-0124 no presenta afectación por servidumbres en el área requerida 
para el proyecto.  

 
- 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 

EF2 BUENO 0,8 PR2 BUENO 0,8 

EF3 BAJO 0,5 PR3 BAJO 0,5 

EF4 MALO 0,3 PR4 MALO 0,3 

Se tiene como criterio Valuatorio para las especies su diámetro ya que es lo que 
se puede evidenciar en terreno. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

13. CONSIDERACIONES GENERALES. 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Zaragoza. 

VEREDA: El Veinte 

FICHA PREDIAL: ACN-01-0124 

DIRECCIÓN: La Aurora 

PROPIETARIO: Yesnid Agudelo Estrada Y Rubén Dario Soto Patiño. 

 

ÍTEM
DESCRIPCI

ÓN
UND

ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 9526,77  $       461,31  $               4.394.794,27 
2 UF2 m² 7168,67  $       358,07  $               2.566.885,67 

 $            6.961.679,94 

m2 115,17  $ 467.511,41  $             53.843.289,09 
m2 57,87  $ 464.668,45  $             26.890.363,20 
m2 105,42  $ 253.792,88  $             26.754.845,41 
m2 18,75  $ 288.087,63  $               5.401.643,06 
m2 1,71  $ 665.085,69  $               1.137.296,53 
m2 12,87  $   94.439,59  $               1.215.437,52 

$ 115.242.875

m3 1,76  $ 605.258,86  $               1.065.255,59 
UND 1,00  $   45.211,50  $                   45.211,50 
m2 7,13  $ 135.657,65  $                  967.239,04 
m2 12,34  $ 133.274,86  $               1.644.611,77 
m2 3,02  $ 125.334,96  $                  378.511,58 
m2 4,48  $ 124.951,30  $                  559.781,82 
m2 5,31  $ 127.546,17  $                  677.270,16 
m2 0,92  $ 125.544,46  $                  115.500,90 
m2 11,35  $ 107.730,34  $               1.222.739,36 
m2 2,26  $ 215.133,46  $                  486.201,62 
m2 9,86  $ 161.592,31  $               1.593.300,18 
m2 3,86  $   33.267,13  $                  128.411,12 
m2 39,44  $   24.858,63  $                  980.424,37 
m2 29,92  $ 149.865,92  $               4.483.988,33 
m2 58,03  $ 181.513,71  $             10.533.240,59 
m2 2,64  $ 106.154,37  $                  280.247,54 
m2 34,88  $ 106.345,04  $               3.709.315,00 
m 42,72  $   46.035,96  $               1.966.656,21 
m 23,74  $   48.530,28  $               1.152.108,85 
m 8,00  $   42.253,53  $                  338.028,24 
m 7,70  $   53.910,82  $                  415.113,31 
m 58,10  $   15.123,20  $                  878.657,92 
m 12,68  $   14.015,46  $                  177.716,03 
m 4,98  $ 128.454,08  $                  639.701,32 
m 54,57  $   11.232,94  $                  612.981,54 
m2 5,46  $ 107.499,18  $                  586.945,52 
m3 34,02  $   34.166,09  $               1.162.330,38 
m3 204,87  $   34.166,09  $               6.999.606,86 
m3 35,82  $   34.166,09  $               1.223.829,34 
m3 60,07  $   34.166,23  $               2.052.365,44 
m3 1153,68  $   25.149,66  $             29.014.659,75 

 $          76.091.951,18 

Valor Global  $             21.591.655,60 
 $          21.591.655,60 

 $ 219.888.161,53 

CA16: Enramada
CA17: Gallinero
CA18:  Cerca
CA19:  Cerca

Elementos Permanentes

CA20:  Cerca

CA23:  Cerca
CA24:  Cerca
CA25: Cerca
CA26: Zona dura
CA27: Estanque
CA28: Estanque
CA29: Estanque
CA30: Estanque
CA31: Estanque

TERRENO

Total Terreno
CONSTRUCCIONES

Total Construcciones 

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

ANEXOS

C1: Vivienda
C2: Construcción
C3: Construcción
C4: Bodega
C5: Bodega
C6: Vivienda

CA10: Gallinero
CA11: Gallinero
CA12: Gallinero
CA13: Gallinero

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

CA1: Tanque

CA21:  Cerca
CA22:  Corral

Total Anexos
CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

CA2: Lavadero
CA3: Zona dura
CA4: Zona dura
CA5: Zona dura
CA6: Zona dura
CA7: Enramada
CA8: Zona dura
CA9: Zona dura

CA14: Marranera
CA15: Marranera

14. RESULTADO DEL AVALÚO 
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Son: Doscientos Diecinueve Millones Ochocientos Ochenta y Ocho Mil 
Ciento Sesenta Y Un Pesos Con Cincuenta Y Tres 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 Beltran 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Comité Técnico 

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

N° 038 
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C1 VISTA C1 

  

VISTA C1 VISTA C2 

15. FOTOGRAFÍAS 
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Vista C2 Vista C2 

  

Vista C2 Vista C3 
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Vista C3 Vista C3 

  

Vista C4 VISTA C4 
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VISTA C5 VISTA C6 

  

VISTA CA1 Y CA2 VISTA CA3 
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VISTA CA4 VISTA CA5 

  

VISTA CA6 VISTAS CA7 
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VISTA CA8 VISTAS CA9 

  

VISTA CA10 VISTA CA11 
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VISTA CA12 VISTA CA13 

  

VISTA INTERNA CA14 VISTA CA15 
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VISTA CA16 Y CA21 VISTA CA17 

  

VISTA CA18 VISTA CA19 
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VISTA CA20 VISTA CA22 

  

VISTA CA23 VISTA CA24 
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VISTA CA25 VISTA CA26 

  

VISTA CA27 VISTA CA28 
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VISTA CA29 VISTA  CA30 

  

VISTA CA31 VISTA ESPECIES Y YUCA 
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VISTA ESPECIES VISTA ESPECIES Y YUCA 

  

VISTA ESPECIES Y YUCA VISTA ESPECIES Y YUCA 
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VISTA ESPECIES VISTA ESPECIES 

  

VISTA ESPECIES  VISTA ESPECIES 
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ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 
AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO RURAL 

ACN-01-0124 
En la ciudad de Bogotá, D.C. a los veintiséis días (26) del mes de febrero de 2021, se 

reunieron en las oficinas de la Corporación Registro de Avaluadores y Lonja 
Colombiana de la Propiedad Raíz, los miembros del Comité Técnico para aprobar el 

avalúo comercial solicitado por la Concesión Autopistas del Nordeste S.A.S, del predio 

denominado LA AURORA en el Municipio de Zaragoza (Antioquia), elaborado y presentado 
por el Avaluador Luis Fernando Sanabria y el cálculo de las indemnizaciones por el Avaluador 

Johanna Ramírez Beltran. 

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

Diecinueve Millones Ochocientos Ochenta Y Ocho Mil Ciento Sesenta Y Un 
Pesos Con Cincuenta Y Tres Centavos M.L. 

Se firma en Bogotá D.C. a los veintiséis días (26) del mes de febrero de 2021. 

 

 
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 Beltran 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1010188840 
 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Comité Técnico 

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

N° 038 

 

VALOR TOTAL

1 UF1 m² 9526,77  $       461,31  $               4.394.794,27 

2 UF2 m² 7168,67  $       358,07  $               2.566.885,67 

 $            6.961.679,94 

 $           115.242.874,81 

 $        115.242.874,81 

 $             76.091.951,18 

 $          76.091.951,18 

 $             21.591.655,60 

 $          21.591.655,60 

 $ 219.888.161,53 

ÍTEM

TERRENO

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

PROPIETARIO

Total Construcciones 

ANEXOS

PROPIETARIO

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

PROPIETARIO

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes


