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

contrato de prestación de servicios para elaboración de avalúos comerciales 

corporativos N°060-DP-2023 celebrado entre Autopistas del Nordeste S.A.S y la 

Corporación Registro de Avaluadores Y Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz. 

1.2. Tipo de inmueble: Lote y Especies. 

 

1.3. Tipo de avalúo: Comercial Corporativo Urbano.  

 

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: Caucasia.  

 

1.7. Barrio: El Man.  

 

1.8. Dirección del predio: CL 4 N 5-64 

 

1.9. Abscisado de área requerida: 

Abscisa Inicial:  82 + 945 Km   

Abscisa Final:  83 + 000 Km  

Margen: Derecha. 

1.10. Uso actual del inmueble: Lote. 

 

1.11 Uso por norma: Área de Actividad Múltiple: ZAM_3 Centralidad de servicios 

Urbanos el Man 

 

  

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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1.12 Información Catastral: 

Departamento: 05 - ANTIOQUIA 

Municipio: 154 - CAUCASIA 

Cedula Catastral: 051540100000100020016000000000 

Matrícula Inmobiliaria: 015-66635 

Zona Física: - 26 

Zona Geoeconómica: - 23 

Área de terreno: 4.417.00 m2 

Área construida: 0,00 m2 

 

 
Fuente: Certificado Catastral Suministrado por la Dirección de sistemas de información y catastro de la 

gobernación de Antioquia.  

 

1.11. Fecha de la visita al predio: 01 de julio de 2024. 

 

1.12. Fecha del informe de avalúo: 30 de julio de 2024. 
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A. Certificado catastral:  

- Información Suministrado por la Dirección de sistemas de información y 

catastro de la gobernación de Antioquia. 

 

B. Norma de usos del suelo:  

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

con número catastral 051540100000100020016000000000, CL 4 N 5-

64, de Propiedad de PADILLA HECTOR JOSÉ LAMBRA, firmado por 

Karetine Chunza Londoño Secretaria de Planeación del Municipio de Caucasia, 

con fecha del 09 de Septiembre de 2020. 

C. Folio de Matricula:   

- Folio 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

 

D. Ficha Predial:  

- ACN-02-0445.  

 

E. Planos topográficos:  

- Ficha Gráfica ACN-02-0445. 

 

 

 

3.1. Propietario:  
- ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN C.  
Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

 

3.2. Título de adquisición: 

- Compraventa, mediante Escritura Pública 300 del 15-03-2019 otorgada en la 

Notaria única de Caucasia. DE: Lambraño Padilla Hector Jose; A: Espinosa David Y 

CIA S. En C  

Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 

 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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3.3. Matricula inmobiliaria:  

- 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de Caucasia del 4 
de noviembre de 2020. 
Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

 

3.4. Observaciones jurídicas:  
Según los documentos suministrados el inmueble no cuenta con afectaciones 
Fuente: Certificado de Tradición y Libertad N° 015-66635 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 

Caucasia del 24 de noviembre de 2020. 

 

                                    

 

El municipio de Caucasia se encuentra localizado al norte de Antioquia, en los límites 

con el departamento de Córdoba y en la subregión antioqueña del Bajo Cauca. Es 

uno de los municipios más importantes de la zona debido a su privilegiada ubicación 

        

 
Nomenclatura del Predio 

 

CL 4 N 5-64 

Nombre Del Barrio 

EL MAN 

Municipio 

CAUCASIA 

Departamento 

 

ANTIOQUIA 

ACN-02-0445 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 
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geográfica, cerca de la confluencia de importantes afluentes colombianos como el 

río Cauca y el río Nechí. El área rural de Caucasia, hace parte de la sabana de 

Córdoba y Sucre, en el lugar de confluencia de las subculturas paisa y sabanera 

(costeño).  
Fuente: http://www.caucasia-antioquia.gov.co/municipio/informacion-general e inspección ocular. 

 

4.1. Delimitación del sector:  

El barrio El Man hace parte de la zona occidente ZO, limitando espacialmente con 

los barrios El Lago, Buenos Aires I, Asovivienda, Nueva Estrella, Villa Arabia, 

presenta área de actividad múltiple destacando de esta forma el sector como 

referente en la consolidación de usos educativos, de transporte y de comercio y de 

servicios. 
Fuente: https://geoportal.igac.gov.co/es/contenido/consulta-catastral 

 

4.2. Actividad predominante: : Caucasia es el mayor productor de ganado de la 

subregión, es considerada como centro comercial del Bajo Cauca, puesto que 

abastece de víveres, abarrotes e insumos a los demás municipios de la región. Se 

destaca el comercio informal o rebusque; gracias a su ubicación a orillas del río 

Cauca y junto a las troncales de la Paz y de Occidente se convierte en el punto de 

unión entre la Costa Atlántica y Antioquia. Las fuentes de empleo a nivel municipal 

se centran en los sectores de servicios, comercio, agricultura e industrial. 
Fuente: http://www.caucasia-antioquia.gov.co/municipio/informacion-general e Inspección Ocular. 

 

4.3. Estratificación socioeconómica: No Aplica 

 

4.4. Vías importantes: La Troncal de Occidente – Carrera 20, por donde se 

conectan las Calle 5, 11 y 15. 

 

4.5. Topografía: Plana ó Ligeramente Plana entre el 0% y el 7%. 

 

4.6. Servicios públicos:  El sector cuenta con servicios de energía eléctrica por 

parte de empresas públicas de Medellín - EPM, acueducto y alcantarillado por parte 

de Aguascol cercano y domiciliario, aseo, televisión e internet prestado por las 

Empresas Privadas en Caucasia, que satisfacen las necesidades del Departamento 

de Antioquia. 
Fuente:https://www.epm.com.co/site/home/centro-de-contacto/canales-de-atencion/oficinas-bajo-

cauca/artmid/26458/articleid/3714 

 
4.7. Servicios comunales: Dada la configuración de la urbanización en el casco 

urbano de Caucasia, se satisfacen en parte las necesidades de servicios comunales 
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de la zona, entre las se encuentra el Terminal de Transporte de Caucasia, varias 

iglesias Evangélicas, Institución Educativa Nuevo Horizonte, Subcentral Eléctrica de 

E.P.M., Cementerio Nuestra Señora de la Misericordia, Catedral La Sagrada Familia 

de Caucasia, Iglesia de la Inmaculada Concepción, Estadios Orlando Anibal Monroy, 

Puente Carlos Lleras Restrepo con 1064 metros de longitud, sede Universidad de 

Antioquia entre otras.  

 

4.8. 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 – 

Caucasia.  

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 y Caucasia. 

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 

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. 

Montería-Caucasia 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 

 

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

Apartada – Troncal de Occidente, prestado por buses interdepartamentales, 
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intermunicipales, taxis y moto – taxis del servicio público dentro del municipio de 

Caucasia. 

4.9. Características Climáticas: 

Ítem Descripción 

Temperatura: 28 °C (Promedio) 

Precipitación: 2.530 mm (Promedio) 

Altura sobre el nivel del mar: 50 msnm (Cabecera Municipal) 
Fuente: http://www.caucasia-antioquia.gov.co/municipio/informacion-general    y   http://es.climate-
data.org/location/50344/  

 
 
 
 
 

 
El secretario de planeación municipal de Caucasia Antioquia Certifica: 

Que de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Caucasia 

Antioquia, Aprobado mediante acuerdo No 019 de 2015 con algunas modificaciones 

según acuerdo 028 de 2016 y acuerdo 006 de 2019, el siguiente predio esta 

zonificado para los siguientes usos. 

Barrio: el Man, CL 4 N 5-64, con identificación o código catastral: 

051540100000100020016000000000 de propiedad de PADILLA HECTOR JOSÉ 

LAMBRA O. con matrícula inmobiliaria 015-66635.  

- Área de Actividad Múltiple: ZAM_3 Centralidad de servicios Urbanos 

el Man  

 

Uso Principal: Actividad Múltiple. El 20% del índice de construcción IC o 

edificabilidad es para usos residenciales y el 80% para usos diferentes al residencial   

 

Uso Complementario: Consolidar El Uso Dotacional Educativo Y De 

Servicios Asociados Al Transporte Urbano Y Vehículos automotores. 

Comercio y servicios en el Zócalo Urbano o primer piso: tipo C-2 y C-3 comercio 

suntuario y especializado de exhibición; Servicios Personales y Profesionales, 

Oficinas y Consultorios S-2 y Servicios Personales, Profesionales y Tecnológicos S-

4 tipo 1de bajo impacto como S4_T1.1 y S4_T1.2 sobre el costado oriental del Man; 

S4_T1.3; S4_T1.4; S4_T1.5; S4_T1.6 y S4_T1.7 hacia el costado occidental donde 

se ubica la terminal de transportes urbano; S4_T1.8; S4_T1.9 y S4_T1.4. S-4 tipo 

2 de alto impacto como S4_T2.1, S4_T2.6; S4_T2.7, S4_T2.8, S4_T2.9 y S4_T2.10  

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 

 

http://es.climate-data.org/location/50344/
http://es.climate-data.org/location/50344/
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Uso Restringido: Nueva vivienda RUF; RBF; RTF; Uni_Bi y Trifamiliar; La 

Multifamiliar RMf a partir del segundo piso o nivel, Residencial en tipología de aparta 

estudio RMap máximo el 5% de las nuevas destinaciones residenciales. Consolidar 

el zócalo urbano con comercio  Minorista Básico C-1; Establecimientos con 

venta y consumo de licor S-3.4 solo sobre la vía artesanal y a 200 mts de la via de 

establecimientos educativos: Servicios Personales. Profesionales y Tecnológicos S-

4 Tipo 2 de alto impacto como S4-T2.10; Famiindustria(l-1) e industrial artesanal o 

micro empresa (l-2) y artesanos. 

 

Uso Prohibido: -Residencial, Comercio servicios principales condicionados 

complementarios y gran industria (l-4). (Que no estén especificados en los usos 

permitidos y nombrados inicialmente del sector.) 

 

Dado en Caucasia, para dar respuesta a solicitud al correo electrónico del caso ACN-

02-0445 a los 09 días del mes de septiembre de 2020.  

 

 

Fuente : Mapa 8 – Formulacion – Usos del Suelo Urbano – Tratamientos del Suelo urbano propuestos para el 

suelo urbano y de expansion de la cabecera Municipal. Formulacion – Revision y Ajuste POT 2.016 

 

 

ACN-02-0445 
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TITULO II – TRATAMIENTOS URBANOS. 

 

Artículo 183. Codificación de los polígonos de tratamiento. 

 

Para la asignación de los códigos de tratamiento de delimitada en primera instancia 

el área urbana en Zonas geográficas, las cuales a su vez se relacionan a 

características de homogeneidad en cuanto a morfología y usos, así: 

 

 

 
 

En total en el suelo urbano y de expansión se definieron 32 polígonos de tratamiento 

que se presentan a continuación: 
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TITULO III – APROVECHAMIENTOS Y OBLIGACIONES URBANOS 

 

Artículo 188. Tabla de aprovechamiento y obligaciones. 

 

 

 
 

Artículo 189. Disposiciones sobre la aplicación de la tabla de  

aprovechamiento y obligaciones 

 

Se establecen las siguientes disposiciones complementadas a la tabla del artículo 

anterior: 

 

1. El pago de las obligaciones definidas para espacio público y equipamiento 

podrán pagarse en dinero o en suelo, para esto se definen como principales 

zonas receptora de este pago de obligaciones los predios donde se localizan los 

espacios públicos y equipamientos definidos por el presente Acuerdo. 

 

2. Las obligaciones tienen aplicación en proyectos que generen más de 4 

destinaciones. 

 

3. Los polígonos de desarrollo están sujetos a la formulación del Plan Parcial. 

 

4. Los proyectos para la generación de vivienda de interés social VIS o vivienda de 

interés prioritario VIP, se regirán por las mismas normas nacionales. 
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5. Todos los lotes y construcciones deberán garantizar acceso desde vía pública 

ya sea vehicular o peatonal. 

 

6. Las construcciones no podrán sobrepasar la altura máxima definida en la tabla 

de aprovechamientos del presente documento, esta altura incluye las 

mansardas integradas a la vivienda y los sótanos y semisótanos. Todas deberán 

cumplir con los requerimientos de iluminación y ventilación natural, además con 

los requerimientos de la norma técnica sismo resistente. 

 

7. Todas las construcciones que se localicen en el suelo urbano deberán respetar 

los retiros a las fuentes de agua, no podrán localizarse en zonas de amenaza 

alta y deberán velar por ocasionar un impacto mínimo sobre los recursos 

naturales. 
Nota: Efectuado el análisis del predio en cuanto a los dos usos presentes en el certificado de uso del 

suelo (Área de actividad Múltiple y Residencial), se llega a la conclusión de que el área requerida del 

predio pertenece al uso normativo residencial, por esta razón solo se toma el valor de mercado para 

esta unidad fisiográfica   
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6.1. Ubicación:  

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

municipio de Zaragoza, en el Barrio el Man, cerca a la terminal de transportes de 

Caucasia.  

 

6.2. Área del terreno:   

 

 

 
 

 

 

 

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 

 

 

 

 

 

 
Nomenclatura del Predio 

CL 4 N 5-64 

Nombre De Barrio 

EL MAN 

Municipio 

CAUCASIA 

Departamento 

 

ANTIOQUIA 

Área total del terreno: 4.428,05 m2 

Área requerida: 1.309,60 m2 

Área Remanente:  0,00 m2  

Área Sobrante: 3.118,45 m2 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 

 

 

ACN-02-0445 
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6.3. Linderos:  

 

Norte: En 55,07 m (1-5) Predio De Mayor Extensión  

Sur: En 55,00 m (7-10) Vía Zaragoza-Caucasia 

Este: En 23,14 m (5-7) Lote Dos Hacienda El Man ACN-02-0446 

  Oeste: En 24,10 m (10-1) Hacienda el El Man ACN-02-0383 
 

 

Fuente: Ficha Predial 02-0445 

 

6.4. Forma del Lote: Irregular. 

 

6.5. Frente: 55,01 m. 

 
6.6 Fondo: En 23,62 m.  

 

6.7. Relación Frente / Fondo: 1:0,43 

 

6.8. Vías de acceso al predio: 

 

Via Caucasia-Zaragoza: Vía 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 públicos: El predio cuenta con acceso a servicios básicos esenciales 

como energía eléctrica y acueducto. 

 
6.10.  Unidades Fisiográficas: 

 

Unidad 

Fisiográfica 
Topografía 

Uso 

Actual 
Norma Área 

1 Plana Lote Actividad Múltiple 982,12 m2 

2 Plana Lote Ronda Hídrica 327,48 m² 

   
ÁREA TOTAL 

REQUERIDA 
1.309,60 m2 

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 
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6.11. Estratificación: No Aplica 

 

6.12. Áreas Construidas:  

- El predio no posee construcciones. 
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 

 

6.13. Características Constructivas: 

- El predio no posee construcciones. 
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 

 

6.14. Anexos, otras construcciones: 

- El predio no posee construcciones anexas. 
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 

 

6.15. Cultivos, especies:  

CULTIVO Y/O ESPECIE CANTIDAD UND Estado Fitosanitario 

CAMPANO 20 ≤Ø ≤ 40 CM 3 Und Bueno 

OREJERO 10 ≤Ø ≤ 20 CM 1 Und Optimo 

PASTO BRACHIARIA HUMIDICULA 905,97 m² Bueno 
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0445 
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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 (Ítem 10.1) que forma parte 

del presente avalúo. 

Artículo 1º.- Método de comparación 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 

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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 
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8.1. Relación de investigación obtenida:  

 

Unidad Fisiográfica 1: 
x

Ítem Barrio Municipio
Norma Uso 

del Suelo
Telefono Nombre  Valor % de Neg.  Valor Negociado Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2 

1 Villa Arabia Caucasia
Urbano - 

Residencial
313-7379618 Alberto  $        75.000.000,00 5%  $    71.250.000,00 100  $    292.500,00 100  $ 420.000,00 0  $                 -   

2 Villa Arabia 1 Caucasia
Urbano - 

Residencial

310-4394170   

314-6915690

Rigoberto 

Martinez
 $      350.000.000,00 5%  $   332.500.000,00 165  $    315.151,52 412,5  $ 680.000,00 0  $                 -   

3 Villa Arabia 2 Caucasia
Urbano - 

Residencial
310-3752608 Judith  $        40.000.000,00 5%  $    38.000.000,00 40  $    320.000,00 36  $ 700.000,00 0  $                 -   

4 Villa Arabia 2 Caucasia
Urbano - 

Residencial

313-6354701   

(4) 4817204

José María 

Muñoz
 $        55.000.000,00 5%  $    52.250.000,00 90  $    296.111,11 80  $ 320.000,00 0  $                 -   

Datos Terreno Construcción Anexos

 
x

Ítem  Construcción  Anexos Fuente Internet

1  $   42.000.000,00  $           -    En Campo 

2  $ 280.500.000,00  $           -    En Campo 

3  $   25.200.000,00  $           -    En Campo 

4  $        25.600.000  $           -    En Campo 

Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta

con 3 habitaciones y dos baños, la casa se encuentra

actualmente en construcción con un porcentaje de obra

del 60%.

Bodega Esquinera sobre vía comercial en el barrio Villa

Arabia, cuenta con un solo espaco para bodega y un

baño.

Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, uenta

con 2 apartamentos en el primer piso, 4 apartaestudios

en el segundo piso y 2 apartaestudios en el tercer piso,

con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los

servicios públicos

La señora Judith esta encargada de mostrar el predio,

dice que tiene 4m2 de frente por 10 de fondo y

construidos 36 m2, porque hay un área libre para

construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 baño y

cocina.

Valor Total Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia

 
 

 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS) 
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Unidad Fisiográfica 2

 
 

 
 

 

 

 

  

Oferta Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2  Construcción  Anexos 
Fuente 

Externa

1 360  $   430.000,00 0  $             -    $    154.800.000,00  $             -    En Campo 

2 0  $               -   0  $             -    $                      -    $             -    En Campo 

Construcción Anexos Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia

Finca de 2 Has, con frente sobre la vía que de

Caucasia conduce a Zaragoza, cercana a la

quebrada Agua Bonita, con topografia

mayormente plana. Cuenta con viviendas cuya 

área suma 360 m2, según información

suministrada por el informante John Pacheco,

las cuales fueron visitadas y se encontraban

en regular estado de conservación.

actualmente presenta uso residencial con

siembra de arboles frutales.

Finca de 13 Has, en zona de Expansión

Malvinas - Los Mangos, cuenta con topografia

mixta, mayormente plana, no cuenta con

construcciones, cuenta con facil acceso. 

Valor Total
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8.2. Depuración Mercado: 

Unidad Fisiográfica 1: 
x

Ítem Barrio Municipio
Norma Uso 

del Suelo
Telefono Nombre  Valor % de Neg.  Valor Negociado Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2 

1 Villa Arabia Caucasia
Urbano - 

Residencial
313-7379618 Alberto  $        75.000.000,00 5%  $    71.250.000,00 100  $    292.500,00 100  $ 420.000,00 0  $                 -   

2 Villa Arabia 1 Caucasia
Urbano - 

Residencial

310-4394170   

314-6915690

Rigoberto 

Martinez
 $      350.000.000,00 5%  $   332.500.000,00 165  $    315.151,52 412,5  $ 680.000,00 0  $                 -   

3 Villa Arabia 2 Caucasia
Urbano - 

Residencial
310-3752608 Judith  $        40.000.000,00 5%  $    38.000.000,00 40  $    320.000,00 36  $ 700.000,00 0  $                 -   

4 Villa Arabia 2 Caucasia
Urbano - 

Residencial

313-6354701   

(4) 4817204

José María 

Muñoz
 $        55.000.000,00 5%  $    52.250.000,00 90  $    296.111,11 80  $ 320.000,00 0  $                 -   

Datos Terreno Construcción Anexos

 
x

Ítem  Construcción  Anexos Fuente Internet

1  $   42.000.000,00  $           -    En Campo 

2  $ 280.500.000,00  $           -    En Campo 

3  $   25.200.000,00  $           -    En Campo 

4  $        25.600.000  $           -    En Campo 

Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta

con 3 habitaciones y dos baños, la casa se encuentra

actualmente en construcción con un porcentaje de obra

del 60%.

Bodega Esquinera sobre vía comercial en el barrio Villa

Arabia, cuenta con un solo espaco para bodega y un

baño.

Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, uenta

con 2 apartamentos en el primer piso, 4 apartaestudios

en el segundo piso y 2 apartaestudios en el tercer piso,

con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los

servicios públicos

La señora Judith esta encargada de mostrar el predio,

dice que tiene 4m2 de frente por 10 de fondo y

construidos 36 m2, porque hay un área libre para

construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 baño y

cocina.

Valor Total Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia
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Unidad Fisiográfica 2

 
 

 
 

 
 
 
 

9.1 Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 

Dado que la investigación de mercado sustenta el valor no fue necesario aplicar 

esta consulta. 

 

  

Oferta Área (m2)  Valor m2 Área (m2)  Valor m2  Construcción  Anexos 
Fuente 

Externa

1 360  $   430.000,00 0  $             -    $    154.800.000,00  $             -    En Campo 

2 0  $               -   0  $             -    $                      -    $             -    En Campo 

Construcción Anexos Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia

Finca de 2 Has, con frente sobre la vía que de

Caucasia conduce a Zaragoza, cercana a la

quebrada Agua Bonita, con topografia

mayormente plana. Cuenta con viviendas cuya 

área suma 360 m2, según información

suministrada por el informante John Pacheco,

las cuales fueron visitadas y se encontraban

en regular estado de conservación.

actualmente presenta uso residencial con

siembra de arboles frutales.

Finca de 13 Has, en zona de Expansión

Malvinas - Los Mangos, cuenta con topografia

mixta, mayormente plana, no cuenta con

construcciones, cuenta con facil acceso. 

Valor Total

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS) 
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10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación). 

Unidad Fisiográfica 1: 

Datos

300.000,00$            

336.363,64$            

330.000,00$            

302.222,22$            

317.146,46$            

18719,39566

5,90%

0,086923151

335.865,86$            

298.427,07$            

335.866,00$            

ítem

1

2

3

Valor Adoptado

4

Promedio

Desviación Estandar

Coeficiente de Variación

Coeficiente de Asimetria

Limite Superior

Limite Inferior

 
 

Nota: El coeficiente variación para el ejercicio es de 5.90% el cual es inferior al 

que indica la resolución 620 del 2008 del IGAC, dado que el coeficiente de asimetría 

es positivo se toma el límite superior como valor adoptado, teniendo en cuenta que 

el predio se encuentra más cercano al eje comercial de la avenida la troncal y a un 

sector con un desarrollo consolidado. 

 

Unidad Fisiográfica 2: 

 

Nota: Dentro del corredor vial Malvinas mangos zona de expansión urbana, no se encuentran más 

ofertas comparables, motivo por el cual, se adopta el valor más alto de aquellas encontradas.  

 

 

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

 Unidad Fisiográfica 1: 

Oferta 1: Bodega Esquinera sobre vía comercial en el barrio Villa Arabia, cuenta 

con un solo espacio para bodega y un baño. 

 

Oferta 2: Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, venta con 2 

apartamentos en el primer piso, 4 aparta estudios en el segundo piso y 2 aparta 

estudios en el tercer piso, con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los 

servicios públicos. 

 

Oferta 3: La señora Judith está encargada de mostrar el predio, dice que tiene 

4m2 de frente por 10 de fondo y construidos 36 m2, porque hay un área libre para 

construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 baño y cocina. 

 

Oferta 4: Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta con 3 habitaciones 

y dos baños, la casa se encuentra actualmente en construcción con un porcentaje 

de obra del 60%. 

 

Unidad Fisiográfica 2: 

Oferta 1: Finca de 2 Has, con frente sobre la vía que de Caucasia conduce a 

Zaragoza, cercana a la quebrada Agua Bonita, con topografia mayormente plana. 

Cuenta con viviendas cuya área suma 360 m2, según información suministrada por 

el informante John Pacheco, las cuales fueron visitadas y se encontraban en regular 

estado de conservación. actualmente presenta uso residencial con siembra de 

arboles frutales. 

Oferta 2: Finca de 13 Has, en zona de Expansión Malvinas - Los Mangos, cuenta 

con topografía mixta, mayormente plana, no cuenta con construcciones, cuenta con 

fácil acceso 
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10.3 Otros ejercicios o aplicaciones: 

 

URBANISMO 

Actividad -Preliminares V. Unitario U.M. Cantidad Subtotal Rendim. Pag.

Cerca Ala. P. H=2.50 - 5 Hilos 31.931$              m 400,00 12.772.400$                 0,45 192

Local.Trazado y Replanteo 2.008$               m.2 10000,00 20.080.000$                 0,60 192

Replanteo General 10.964$              m.2 10000,00 109.640.000$               0,02 192

Actividad-Red H. Alcantarillado V. Unitario U.M. Cantidad Subtotal Rendim. Pag.

Descapote 7.848$               m2 60,37 473.783,76$                 0,25 199

Excación Mecánica 34.001$              m.3 986,40 33.538.586,40$             0,15 199

Entibado Tipo 2 (1 a 7 Utilizaciones) 28.784$              m.2 986,40 28.392.537,60$             0,73 194

Tuberia PVC alcantarillado reforzado 24" 558.517$            m.1 548,16 306.156.678,72$           0,25 196

Sumidero en Ladrillo SL-100 1.159.082$          Und. 26,00 30.136.132,00$             6,00 195

Relleno Tipo 2 B-Gra B-200 25.322$              m.3 986,40 24.977.620,80$             0,13 194

Cilindro Pozo Inspeccion E=0.37 h=1M 5.168.531$          Und. 5,00 25.842.655,00$             7,83 194

Canal Drenaje M-R-RD100V F900 995.509$            m.1 20,59 20.497.530,31$             0,17 194

Actividad-Red H. Acueducto V. Unitario U.M. Cantidad Subtotal Rendim. Pag.

Descapote 7.848$               m2 604,76 4.746.156,48$              0,25 199

Excación Mecánica 34.001$              m.3 604,76 20.562.444,76$             0,15 199

Tubería PVC Unión Mecánica 4" RDE 32.5 33.317$              m.1 604,76 20.148.788,92$             0,20 193

Tee Unión Mecánica PVC 4" 226.832$            Und. 2,00 453.664,00$                 0,25 193

Codo 90° PVC Unión Mecánica 4" 155.606$            Und. 9,00 1.400.454,00$              0,25 193

Collar Derv. PVC UM 4"x1/2" 34.746$              Und. 3,00 104.238,00$                 0,20 193

Relleno Tipo 2 B-Gra B-200 25.322$              m.3 680,96 17.243.269,12$             0,13 194

Actividad-Red Electrica V. Unitario U.M. Cantidad Subtotal Rendim. Pag.

Local.Trazado y Replanteo 2.008$               m.2 479,97 963.779,76$                 0,60 192

Descapote 7.848$               m2 11,11 87.191,28$                   0,25 199

Excación Mecánica 34.001$              m.3 16,68 567.136,68$                 0,15 199

Poste concreto 12m 1050kg 1.421.721$          Und. 10,00 14.217.210,00$             5,00 172

Aliment.Cir.Sec.Transf. CS450 20.637.377$        Und. 1,00 20.637.377,00$             5,00 168

Acom.Cir.CU3x4+1x6AWGø1-1/2"EMT 120.118$            m.1 568,20 68.251.047,60$             1,50 168

Grupo de Medida AE319 7.562.113$          Und. 1,00 7.562.113,00$              6,00 169

789.452.795,19$       

94.734.335,42$             

39.472.639,76$             

94.734.335,42$             

1.018.394.105,80$   

1.018.394.105,80$   

101.839,41$                

101.839,00$                

Nota (1): Costos calculados con base a la revista construdata No. 211 del 2.024

Nota (2): Se retomaron los distintos criterios tecnicos y juridicos, hasta el rechequeo de las formulas de la Resolución No. 620 del 

23 de Septiembre del 2.008, Articulo 15

Nota (3): El ejercicio es realizado partiendo de un lote de 1 Ha

IMPREVISTOS 5%

UTILIDADES 12%

TOTAL PRESUPUESTO + COSTOS INDIRECTOS

Urbanismo sobre Globo Total $/ Ha (100% - CUMPLIMIENTO)

Urbanismo sobre Globo Total $/ m2 (100% - CUMPLIMIENTO)

Valor Adoptado Urbanismo m2

Subtotal Actividad-Red H. Acueducto 64.659.015,28$                                                             

Subtotal Actividad-Red Electrica 112.285.855,32$                                                          

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS

ADMINISTRATIVOS 12%

Urbanismo

PRESUPUESTO URBANISTICO (100%) CUMPLIMIENTO

Subtotal Actividad -Preliminares 142.492.400,00$                                                          

Subtotal Actividad-Red H. Alcantarillado 470.015.524,59$                                                          
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Unidad Fisiográfica 1: 

  V.T.B 

% ocupación (AREA UTIL VENDIBLE) 0,7

Valor terreno urbanizado (m2) $ 335.866

Costos de urbanismo $ 101.839

Ganancia 15%

  Vtu / 1+ G $ 292.057,39

(  Vtu / 1+ G ) - CU $ 190.218,39

V.T.B (VALOR TERRENO EN BRUTO M2 $ 133.152,87

FORMULA

EJERCICIO PARA LOTEO - SUELO URBANO

V.T.B = %AU  {    Vtu_   -  Cu}  

      1 + g

ARTÍCULO 15 Resolución 620 de 2.008 IGAC

 
 

Unidad Fisiográfica 2: 

Dado que el predio se encuentra en suelo urbano de protección, se le suman los 

costos de urbanismo del sector con el fin de obtener el valor comercial. Este 

corresponde a la suma entre el valor agropecuario adoptado del estudio de mercado 

y el costo de urbanismo presentado a continuación. 

 

 

 

 

 

 11.1. Costos de reposición: 

- No aplica 

 

 

 11.2. Depreciación (Fitto y Corvini): 

- No aplica 

 

 

 

 

 

 

 

Valor m2 urbanismo 101.839$       

Valor m2 terreno 4.622$            

Valor total m2 terreno 106.461$       

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN  
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12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies 

 

 
 

 

12.2 Valores de cultivos y/o especies 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES. 
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- El predio tiene frente sobre Vía Intermunicipal Caucasia – Zaragoza. 

 

- Actualmente el predio presenta uso Lote 

 

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

tomados de la ficha predial ACN-02-0445. 

 

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

ACN-02-0445 no presenta afectación por servidumbres.  

 

- Conforme la ficha predial, el predio cuenta con un área de ronda hídrica de 

327,48 por la Laguna El Silencio 

 

- Para el cálculo del valor de los elementos permanentes fue necesario tener en 

cuenta la densidad de los cultivos, el estado Fito sanitario y la producción 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 BAJO 0,5 PR3 BAJO 0,5 

EF4 MALO 0,3 PR4 MALO 0,3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13. CONSIDERACIONES GENERALES. 
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DEPARTAMENTO: Antioquia. 

MUNICIPIO: Caucasia. 

BARRIO: El Man 

FICHA PREDIAL: ACN-02-0445 

DIRECCIÓN: CL 4 N 5-64 

PROPIETARIO: ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN C. 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 982,12  $   133.152,87  $             130.772.096,68 

2 UF2 m² 327,48  $   106.461,00  $              34.863.848,28 

 $          165.635.944,96 

$ 0,00

$ 0,00

 $                1.002.883,86 

$ 1.002.883,86

$ 166.638.828,82

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

ANEXOS

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Elementos permanentes

TERRENO

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Total Construcciones 

Total Anexos

NO PRESENTA

NO PRESENTA

 

Son: Ciento Sesenta Y Seis Millones Seiscientos Treinta Y Ocho Mil 

Ochocientos Veintiocho Pesos Con Ochenta Y Dos Centavos M.L. 
 

 
Gabriel Sarmiento Arango 

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

 

 
Héctor Barahona Guerrero 

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

 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A: N° AVAL-1010188840 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523  

 

 

14. RESULTADO DEL AVALÚO. 
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VISTA INICIAL VISTA FINAL 

 

 

ESPECIES  
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Modelo Productivo Del Pimento En El Oriente Antioqueño, Gobernacion De Antioquia 2014 
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Convertirse-En-El-Pais-De-La-Vainilla.Html 
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ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO URBANO 

ACN-02-0445 
 

En la ciudad de Bogotá, D.C. a los treinta (30) días del mes de julio de 2.024, se reunieron 

en las oficinas de la Corporación Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la 

Propiedad Raíz, los miembros del Comité Técnico para aprobar el avalúo comercial 

solicitado por la Concesión Autopistas del Nordeste S.A.S, del predio denominado CL 4 

N 5-64 en el Municipio de Caucasia (Antioquia), elaborado y presentado por el avaluador 

Luis Fernando Sanabria Vanegas  

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 982,12  $   133.152,87  $             130.772.096,68 

2 UF2 m² 327,48  $   106.461,00  $              34.863.848,28 

 $          165.635.944,96 

$ 0,00

$ 0,00

 $                1.002.883,86 

$ 1.002.883,86

$ 166.638.828,82

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

ANEXOS

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Elementos permanentes

TERRENO

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

Total Construcciones 

Total Anexos

NO PRESENTA

NO PRESENTA

 
El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Ciento Sesenta Y Seis 

Millones Seiscientos Treinta Y Ocho Mil Ochocientos Veintiocho Pesos Con 
Ochenta Y Dos Centavos M.L. 

Se firma en Bogotá D.C. a los treinta (30) días del mes de julio de 2.024.  

 
 

Gabriel Sarmiento Arango 

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

 

 
Héctor Barahona Guerrero 

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

 

 

Johanna Ramírez Beltrán 

Comité Técnico 

R.A.A: N° AVAL-1010188840 

 

Luis F. Sanabria Vanegas 

Avaluador 

R.A.A. N° AVAL-1032435523  
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