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Asunto: PRESENTA AVALUO.
Demandnate: ALIRIO DE JESUS PUERTA FERNANDEZ

Demandados: WILMAR ADOLFO SERNA MONTOYA' Y OTROS
RADICADO: 2016-00201-00.
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INFORMACION GENERAL

11.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

AVALUO NUMERO: 100221-1

SOLICITANTE: Alirio Puerta Fernandez, C.C.# 70.410.498

TIPO DE INMUEBLE: Finca cafetera, con sus mejoras y anexidades.

TIPO DE AVALUO: Avaluo Comercial

MARCO NORMATIVO: En la realizacién de este avaluo se tomaron en cuenta
las metodologias y lineamientos estipulados por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, mediante la Resolucién 620 de septiembre 23 de 2008, por la cual se
establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco
de la Ley 388 de 1997".

DEPARTAMENTO: Antioquia

MUNICIPIO: Ciudad Bolivar

VEREDA O PARAJE: La Carmina

DIRECCION DEL LOTE: Partiendo del parque principal de Ca, en la via hacia
la vereda la Carmina hasta encontrar un carreteable en regular estado por 5.5

Km. Encontramos la entrada al predio y del porton se sigue unos 500 mt. Hasta
la casa principal.

1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: agricola

1.11.USO POR NORMA: Agropecuario 100%

1.12.INFORMACION CATASTRAL: No se observo.

1.13.FECHA VISITA: 8 de febrero de 2021

1.14.FECHA DE INFORME: 10 febrero de 2021

2.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Escritura publica # 157 del 16 de febrero de 1943 de la Notaria unica de Ciudad
Bolivar.
Matricula Inmobiliaria # 005-913
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3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIOS:
Alirio Puerta Fernandez, identificado con la C.C.# 70410 498 con una
participacion del 43.75%.
Wilmar Adolfo Serna Montoya, identificado con la C.C.# 71.700.801 con una
participacion del 43.75%.
El 12,50% restante a indeterminados.

3.2. TiITULO DE ADQUISICION:

e Escritura publica # 157 del 16 de febrero de 1943 de la Notaria unica de
Ciudad Bolivar.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 005-913

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: Anotacion # 17 del 2/05/2016 radicado 2016
2016-005-6-523 Oficio 180 del 29/03/2016 Juzgado Civil de Ciudad Bolivar.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: Ciudad Bolivar es un municipio de Colombia,
localizado en la subregion Suroeste del departamento de Antioquia. Limita por
el norte con el municipio de Salgar, por el este con los municipios de Salgar,
Pueblorrico e Hispania, por el sur con el municipio de Betania, y por el oeste
con el departamento de Choco
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Fuente :Atlas veredal de Antioquia Vereda la Carmina
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ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Las principales actividades econdmicas de
Ciudad Bolivar han sido la agricultura y el comercio. Su economia se basa en
el cultivo del café. El distrito es uno de los principales productores del mejor
café del mundo. En efecto, Ciudad Bolivar produce el llamado Café Gourmet,
que representa entre un 70 y hasta 80 % de la base econdmica de este distrito.
En importancia, le siguen en lo agricola el frijol, la cafia de azucar panelera, el
platano, la yuca y las secadoras de café.

TOPOGRAFIA: El sector presenta tierras con pendiente superiores al 25%
que presentan problemas de erosion.

CLASE PORCENTAJE (%) | CLASIFICACION
A nivel 0-1
Plana 0-3
Ligeramente plana 1-3
Ligeramente inclinada 3-7
Moderadamente inclinada 7-12
Fuertemente inclinada 12-25 X
Ligeramente escarpada o ligeramente empinada 25-50 X
Moderadamente escarpada o Moderadamente empinada 50-75
Fuertemente escarpada o Fuertemente empinada >75

*Tabla 9. Clases de Pendientes. Metodologia para la Clasificacion de tierras por su capacidad de uso.
IGAC. Version 1. Cédigo M40-100-02/10. Dic/2010. Pag. 18.

CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 1.700 a 1.800 metros Aprox.
TEMPERATURA PROMEDIO: 19° centigrados

PRECIPITACION: PPAM PROMEDIO (mm/afio): 2.600 Aprox.

CLIMA: segun la clasificacion de Unidades Climaticas contenida en la
Metodologia Areas Homogéneas de tierra del IGAC, es templada.

CONDICIONES AGROLOGICAS: Con base en la informacién consignada en
el Estudio de Suelos de Antioquia, se establece que la condicién agrologica
predominante en la region es pendiente.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con los servicios publicos de
energia eléctrica servidos por EPM, el acueducto es veredal y alcantarillado
pozo séptico.
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SERVICIOS COMUNALES: El sector cuenta con escuelas, inspeccién de
policia, centros de atencidn médica y vias de acceso que conducen a los
centros poblados.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: ya definidas

REGLAMENTACION URBANISTICA: Segun el Esquema de ordenamiento
Territorial (EOT) del Municipio de Ciudad bolivar (acuerdo 25 de 2017), el
predio se encuentra en zona rural, con vocacion agricola.

DESCRIPCION DEL PREDIO

. UBICACION: El predio La Julia se encuentra situado en la Vereda La Carmina

del municipio de Ciudad Bolivar (Antioquia).

AREAS DEL TERRENO: el predio objeto de este avalio posee la siguiente
area de terreno:

AREA TERRENO
18,3850 ha
183.850 m2

Fuente : Escritura publica No. 157 del 16 de febrero de 1943 de la Notaria
unica de Ciudad Bolivar

LINDEROS:

POR LA CABECERA, con Alirio Puerta Fernandez.

POR EL PIE, con la carretera que conduce de Ciudad Bolivar a Salgar.
POR UN COSTADO: Con Alirio Puerta Fernandez.

POR EL OTRO COSTAD: con Jorfe Gonzalez y Gonzalo Sanchez y unos
sefores Arboleda.

Area Segun Certificacién catastral: 18,3850 hectareas.
Matricula Inmobiliaria: 005-913

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con los servicios publicos de
energia eléctrica, acueductos veredales y alcantarillado (pozos sépticos).

VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Via de 5.5 km aproximadamente, después
de hacer el recorrido desde el parque principal de C. Bolivar.
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UNIDADES FISIOGRAFICAS: En el sector predomina dos unidades
fisiograficas, pendientes con caracteristicas definidas por el IGAC como
Fuertemente inclinada y Ligeramente escarpada o ligeramente empinada.

AREAS CONSTRUIDAS:

Casa Principal y Beneficiaderos Casa Muros de | Rieles
descanso contencién
432.8 m2 104,54 m2 | 53,49 m 172 ml

CARACTERISTICAS DE LAS UNIDADES DE CONSTRUCCION:

DESCRIPCION CASA PRINCIPAL Y BENEFICIADEROS: Casa principal,
beneficiaderos y casa de descanso: construidos hace aproximadamente 13
anos, incluyen excavaciones, porticos en concreto, techos en teja de barro,
fachadas en ladrillo catalan, pisos en ceramica, losas de entrepisos en
concreto aligeradas, muros interiores con revoque y pintura, ventaneria de
aluminio y vidrio con rejas en hierro forjado, puertas en lamina y madera,
closets, cocinas integrales con mesones en acero y grano y muebles en
madera, muros de contencion en concreto bloque, bafios en ceramica con
cabina en acrilico, direct tv y camaras de seguridad.

EDAD: 13 aproximadamente
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno
CARACTERISTICAS DE LOS ANEXOS CONSTRUCTIVOS:

172 metros lineales de rieles, de 50 centimetros de ancho, en ferro
concreto.

Muro de contencién construido en cemento, arena, hierro y piedra de
19,00 metros de largo por 2,00 metros de alto y 22 centimetros de
espesor.

Muro de contencién construido en cemento, arena, hierro y piedra de 28
metros de largo por 2,70 metros de alto y 30 centimetros de espesor.

EDAD: 13 afios aproximadamente

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno
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6.10. DESCRIPCION DE CULTIVOS Y ESPECIES VEGETALES: Se encontrd un

7.1.

7.2.

8.1.

Cultivo de Café de 5,5 ha con edades entre 6 meses y 5,5 afios
aproximadamente.

MI'ETODOS,, CRITERIOS, PARAMETROS Y PROCEDIMIENTOS DE
VALORACION UTILIZADOS

En la realizacion de este avaluo se tomaron en cuenta las metodologias y
lineamientos estipulados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante
la Resolucidén 620 de septiembre 23 de 2008, por la cual se establecen los
procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997”

Se aplicaron los siguientes métodos:

METODO 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

En esta investigacion se analizaron ofertas de predios cercanos ubicados en
el mismo sector, con normas de uso, areas similares y demas caracteristicas
que nos permiten llegar a un valor, con la utilizacion de esta metodologia.

METODO DE COSTO DE REPOSICION: Con este se busca establecer el
valor comercial del bien, objeto a avaluar, a partir de estimar el costo total para
construir a precio de hoy un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle
la depreciaciéon acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar la
utilidad.

INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS):

Se relaciona a continuacion los datos del estudio de mercado comparables
con el predio objeto de avaluo; se analizaron cuatro (4) ofertas las cuales
permiten determinar una tendencia en el valor unitario.

La base econdmica de este estudio es de agosto de 2020 donde los precios
son los promedios para todo el afio 2020.

RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS: en los datos obtenidos se descuenta
el valor de las construcciones, para hallar de esta manera el valor de la tierra.
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T. ELIMINACION MAXY
ITEM FECHA MUNICIPIO | TIPO DE INMUEBLE FUENTE O CONTACTO AREAha TRANSACCION VENTA MIN
Finca cafetera https://casas.mitula.com.co/d
i etalle/369493/11400655904101
1| 20/08/2020||C.Bolivar 29950/2/1/fincas-ciudad- 3,00 Venta S 65.498.800 | $ 21.832.933
bolivar-
Finca cafetera https://casas.trovit.com.co/list
2| 20/08/2020(|C.Bolivar ing/casa-finca-en-venta- 311| Venta $  60.997.600 | $ 19.613.376
farallones-ciudad-
holivar 11Q141KT1hh
Finca cafetera https://casas.trovit.com.co/list
3| 20/08/2020||C.Bolivar ing/casa-venta-de-finca- 3,00 Venta $  94.073.020 | $ 31.357.673
cafetera-en-ciudad-bolivar-7-
Finca cafetera https://www.nuroa.com.co/ve
4| 20/08/2020||C.Bolivar nta/finca-ciudad-bolivar 1,10 Venta $  83.286.090
Promedio 24.267.994,29
Desv Est. 6.239.332,51
COEFICIENTE DE VARIACION < 7,5% Coef Var 0,26
z Mediana 21.832.933,33
RESOLUCION 620 DE 2008, ART. 11 Limite sup 26.085.09386
Limite inf 22.447.894,72

8.2. DEPURACION DEL MERCADO: se eliminé el valor maximo y se adapta el
valor promedio : $ 24.267.994

Promedio 24.267.994,29
Desv Est. 6.239.332,51
Coef Var 0,26
Mediana 21.832.933,33
Limite sup 26.088.093,86
Limite inf 22.447.894,72

8.3. PROCESAMIENTO ESTADISTICO: Tomando como referencia el valor
promedio para el analisis del valor del terreno a avaluar, se aplica el coeficiente
de variacion, y se obtiene el siguiente resultado:

Resolucion 620 de 2008. Articulo 1°.- Método de comparacién 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 avaltio. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.
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CALCULOS VALOR TERRENO:

Con el fin de realizar una valuacién adecuada y ajustada al mercado, teniendo
en cuenta las diferentes variables que influyen en el valor del suelo,
determinadas en la normatividad vigente, se procedié a establecer unos
criterios de valuacidn que permitieran minimizar la subjetividad de los
valuadores al momento de determinar el valor del m2 y con ello, lograr el precio
mas ajustado a la realidad, conforme a las condiciones del predio objeto de
avaluo, procurando minimizar la incidencia especulativa.

NORMATIVIDAD APLICABLE

Decreto 1420 del 1998

“ARTICULO 20°. E| Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones
y las personas naturales o juridicas registradas y autorizadas por las lonjas en sus informes
de avalto, especificaran el método utilizado y el valor comercial definido independizando el
valor del suelo, el de las edificaciones y las mejoras si fuere el caso, y las consideraciones
que llevaron a tal estimacion.”

METODOLOGIA APLICADA.

Se conocio el requerimiento del Cliente.
Se recorrié con el contratante el predio y todas sus mejoras a avaluar
El Avaluador calificé en sitio conforme a los atributos

CONSIDERACIONES GENERALES

A pesar de que ningun estudio de investigacion determina el valor de la tierra,
éste es inversamente proporcional al area del bien, ademas la Resolucién
IGAC 620 del 2008, indica que el valor esta determinado por la tendencia de
usos permitidos por la norma vigente, es decir, capacidad, uso, manejo y
aptitud, también fuentes naturales de agua, vias internas y externas,
topografia, pluviosidad, clima y temperatura, y posibilidades de adecuacion
(maquinacion o pedregosidad).

El predio objeto del presente estudio valuatorio, de acuerdo al P.B.O.T.,
vigente para Ciudad Bolivar mediante Acuerdo 025 de 2017; prohibe la
subdivision material de predios con uso de suelo agricola e inferiores a 5,00
Hectareas

El valor de mercado obedece a la oferta y demanda de predios semejantes y
que por tradicion, han tenido diferentes destinaciones o usos.
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De igual forma se tiene como premisa la identificacion fisica del predio,
conforme lo establece la Resolucion IGAC 620 de 2008, en el paragrafo unico
del articulo 7°.

El Avaluador deja expresa constancia que a la fecha de la visita técnica y de
la entrega del avaluo, el Municipio de Ciudad Bolivar ( y todo el Pais) se
encuentra en pandemia del Coronavirus COVID-19, y el mantenimiento del
orden publico". ( Decreto 1168 de 2020 y posteriores).

Vigencia del avalto: Teniendo en cuenta el numeral 7 del articulo 2 del
decreto 422 de marzo 08 de 2000 y el articulo 19 del decreto 1420 de 1998,
expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente avaluo tiene
una vigencia de un (1) afio contado a partir de la fecha de expedicion del
presente informe, siempre y cuando las condiciones intrinsecas y extrinsecas
del mercado que puedan afectar el valor propuesto se conserven.

CALCULOS VALOR TERRENO

AREA: 183.850 m2M2 ( 18,3850 ha) aproximadamente

VALOR ha: $ 24.267.994,00 considerando aproximadamente 6 ha.
Aproximadamente De cultivo de café, en regular estado de mantenimiento.

Vr. Terreno( incluido cultivo de Café) :18,3850 X $ 24.267.994,00=
$ 446.167.070

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION: se toma como referencia la
revista de precios del IGAC
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_ PARATIPO OGIA
CONSTRUCTIVAS

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA EMN
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA, 7

F

102 oafiete v PINTURA, CUBIERTA EN PLACA, DOS # g 2 Haals
PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA
VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA en |
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA,

1015 SIN PANETE NI PINTURA, CUBIERTA TEIA m? $550.703
FIBROCEMENTO, DOS PISOS. ENCHAPES EN
BANO ¥ COCINA SENCILLOS |
ViA EN PLACA HUELLA, ViA TERCIARIA CON

6.05 MEIORAMIENTO EN PLACA HUELLA CON m? 4 295.782
BORDILLO DE CONFINAMIENTO

314 CERRAMIENTO PIEDRA ml $ 154,337
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- 432.8 m2 casa principal y anexos.................. $366.805.790
- 104.54 m2 casa descanso ...........c.ccceuvuennnn... $ 57.570.491
- 172 metros lineales derieles....................... $ 50.874.504
- 53,49 m de Muro de contencion .................. .. $ 8.241.596

Total construcciones y anexos $ 483.492.381

11.1.TOTAL AVALUO: LOTE + CONSTRUCCIONES
=446.167.070 + 483.492.381
=929.659.451

Total Avalio $ 929.659.451

NOVECIENTOS VEINTINUEVE MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN PESO MLV.

Atentamente,

s

MIGUEL ANGEL JIMENEZ MURIEL
Avaluador
R.A.A.: AVAL -7118216
R.N.A.-T N.° 510
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