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1. INFORMACIÓN BÁSICA O INFORMACIÓN GENERAL 
 
1.1. SOLICITANTE: Solicitud realizada por la Doctora María Auxiliadora León Vega, Secretaria del 

Juzgado Segundo Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, mediante Oficio No 3921 
de fecha 13 de diciembre de 2.019, dentro del proceso de expropiación de Radicado 
08758311200220150009000. 
 

1.2. RADICACIÓN: 2520SAV-2024-0000036-IE del 7 de febrero de 2.024 según la Orden de practica 
No. 2024-0003. 

 
1.3. MARCO JURÍDICO: Expropiación judicial. Art. 399 del Código General del Proceso. 

 
1.4. TIPO DE INMUEBLE: Franja de terreno que hace parte de un lote rural en mayor extensión. 

 
1.5. TIPO DE AVALÚO: Comercial rural indemnizatorio, retroactivo al 2013, dentro de proceso de 

expropiación. 
 
1.6. DEPARTAMENTO: Atlántico. 
 
1.7. MUNICIPIO: Sabanagrande. 

 
1.8. VEREDA: Mercedes. 

 
1.9. CORREGIMIENTO: No aplica. 
 
1.10. NOMBRE DEL PREDIO O MEJORA: Sin Dirección “El Encanto” (franja de terreno). 
 
1.11. FECHA DE VISITA: 13 de marzo de 2.024. 

 
 

2. INFORMACIÓN CATASTRAL  
 

2.1. NOMBRE O DIRECCIÓN: “El Lucero” (Sin Dirección “El Encanto” Certificado de Tradición y 
Libertad). 
 

2.2. CÓDIGO PREDIAL: 08634000200240000000 
 

2.3. CÓDIGO PREDIAL NACIONAL (NUPRE): 086340002000000000024000000000 
 
2.4. OTROS IDENTIFICADORES CATASTRALES: (Predio en mayor extensión). 

 

ZONA 
HOMOGÉNEA 

FÍSICA 

ZONA 
HOMOGÉNEA 

GEOECONÓMICA 

VALOR ACTUAL DE LA ZONA 
HOMOGÉNEA 

GEOECONÓMICA 

ÁREA DE TERRENO 
(m2) 

ÁREA DE 
CONSTRUCCIÓN 

(m2) 

AVALÚO 
CATASTRAL 

VIGENTE 

03 03 Información no suministrada 260.000,00 1.440,00 $269.579.000 

 
Fuente: Sistema Nacional Catastral 
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3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS  

 
a) Orden de practica del avalúo No. 2024-0003 mediante memorando con No. de radicado 

2520SAV-2024-0000036-IE del 7 de febrero de 2024. 

b) Certificado de tradición matricula inmobiliaria No. 041 – 151585, impreso el 22 de febrero de 
2024.  

c) Copia Escritura Pública No. 0092 de 25 de enero de 2012, de la Notaria Once del Círculo de 
Barranquilla. 

d) Plano levantamiento topográfico CRC-V-049 a escala 1:5000, de fecha noviembre de 2012, 
Proyecto Variante Palmar de Varela – Sabanagrande. 

e) Certificación de uso del suelo de fecha 26 de mayo de 2014, expedido por la Secretaria de 
Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico. 

f) Certificación de uso del suelo de fecha 15 de marzo de 2024, expedido por la Secretaria de 
Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico. 

g) Ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas del Sol S.A., de fecha 25 de 
enero de 2012 y avalúo de oferta No. CRC-V-049 de fecha abril 30 de 2013. 

h) Auto de octubre de 2023, emanado por el Juzgado Segundo Civil del Circuito en Oralidad de 
Soledad – Atlántico 

 

4. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA 
 
4.1. PROPIETARIO: Samuel Antonio Ricardo Martínez Aparicio.   

 
4.2. TITULO DE ADQUISICIÓN: Según anotación No 005 del certificado de tradición de matrícula 

inmobiliaria No. 041 – 151585, impreso el 22 de febrero de 2024, el predio se adquirió mediante 
englobe, protocolizado en la Escritura Pública No 0092 de enero 25 de 2012 de la Notaria Once 
del Círculo de Barranquilla. 
 

4.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 041 – 151585, de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos 
de Soledad, Atlántico.  

 
4.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: El predio presenta limitaciones al dominio, según lo 

evidenciado en las anotaciones No 007 y 008 del certificado de tradición de matrícula inmobiliaria 
No. 041 – 151585, impreso el 22 de febrero de 2024, donde se encuentran registradas una oferta 
de compra sobre un área requerida de 52.828,33 m² y una demanda de expropiación sobre la 
misma área, respectivamente.  

 

Adicionalmente en las anotaciones No 002 y 003 del certificado de tradición de matrícula 
inmobiliaria No. 041 – 151585, impreso el 22 de febrero de 2024, se encuentran registradas dos 
servidumbres de gasoducto a favor de PROMIGAS S.A. E.S.P. y en la anotación No 010 se 
registra un embargo ejecutivo con acción personal, instaurado por parte del municipio de 
Sabanagrande. 
 
NOTA: La anterior información no constituye estudio jurídico de la propiedad. 
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5. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR  
 
5.1. DELIMITACIÓN: La franja de terreno objeto de avalúo hace parte de un predio en mayor 

extensión el cual se encuentra en zona rural, geográficamente localizado al occidente del casco 
urbano del municipio de Sabanagrande, en la vereda Mercedes, delimitada de la siguiente 
manera: 

 
Por el Norte: Con la vereda San Pablo. 
Por el Oriente Con el área urbana del municipio de Sabanagrande. 
Por el Sur: Con la vereda Loma de Tío Ronco, municipio de Santo Tomás. 

Por el occidente: Con las veredas Zorrita y San Pablo, municipio de Polonuevo. 
 

  

 
Fuente: Geoportal www.dane.gov.co  

 
5.2. ACTIVIDAD Y USOS PREDOMINANTES: La vereda Mercedes, según su conformación predial, 

se puede dividir en dos diferentes grupos, el primero corresponde a predios de áreas mayores a 
3,0 hectáreas, los cuales se encuentran dedicados en su mayoría a explotación agropecuaria y 
se localizan principalmente en la periferia de la vereda y un segundo grupo conformado por 
predios de áreas menores, los cuales principalmente desarrollan usos residenciales, 
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particularmente de vivienda campestre, en los cuales las áreas de terreno normalmente no son 
mayores a una hectárea. Las edificaciones del sector corresponden a viviendas tipo campesina 
y campestre edificadas mediante sistema de autoconstrucción. 

 
5.3. VÍAS DE ACCESO Y CARACTERÍSTICAS: La principal vía de acceso al sector corresponde a 

la variante Palmar de Varela – Sabanagrande, la cual es de tipo vehicular, pavimentada en asfalto 
flexible, de dos calzadas, con dos carriles cada una, en buen estado de mantenimiento y 
conservación; el predio en mayor extensión, del cual hace parte la franja de terreno objeto de 
estudio, se localiza a lado y lado de esta vía, entre el kilómetro 27+334 y la glorieta de la 
intersección de la vía Sabanagrande – Polo Nuevo. 

 
5.4. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con servicio de energía 

eléctrica y acueducto veredal, el alcantarillado es suplido por el sistema de pozo séptico, en la 
zona la cobertura de telefonía celular es buena. El predio en mayor extensión, del cual hace parte 
la franja de terreno avaluada dispone de conexión a estos servicios públicos.  

 
5.5. DESARROLLO: El desarrollo de esta zona en específico se considera positivo, generado 

principalmente por el acceso a la vía Palmar de Varela – Sabanagrande, lo cual beneficia de 
manera directa, tanto a los predios que se encuentran localizados sobre esta vía, como a los que 
están cercanos; lo cual se ve reflejado en el desarrollo de nuevos proyectos urbanísticos, 
principalmente de viviendas campestres, de buenas especificaciones de diseño e infraestructura 
urbana, adicionalmente es importante mencionar que aunque actualmente el uso industrial es 
permitido, particularmente en el corredor vial de los predios con frente sobre la variante, este aun 
es muy incipiente; sin embargo, debido a la cercanía que posee con el área urbana del municipio 
de Sabanagrande y la conectividad del sector con la Ruta Caribe, se prevé un desarrollo 
moderado  del uso industrial a un mediano plazo en esta zona.  
 

5.6. SERVICIOS COMUNALES: El sector cuenta con servicio de educación básica, servicios, 
técnicos, financieros y de salud, establecidos en la zona urbana del municipio de Sabanagrande, 
localizada a menos de 300 metros del predio aproximadamente. 
 

5.7. NIVEL SOCIO – ECONÓMICO: La tenencia de la tierra es heterogénea, se encuentra distribuida 
en manos de medianos minifundistas y latifundistas, que mantienen un nivel de ingresos medios; 
adicionalmente, se destaca una alta parcelación rural con destinación principal para actividades 
agropecuarias y de vivienda campestre. La mano de obra por lo general es obtenida de la misma 
región. 

 
5.8. CENTROS DE COMERCIALIZACIÓN: Los principales centros de comercialización de los 

productos, son el casco urbano de Sabanagrande y para una mayor infraestructura en los 
municipios de Soledad y la ciudad de Barranquilla. 

 
5.9. SITUACIÓN DE ORDEN PUBLICO: La situación de orden público en general en la región es 

buena, no se tiene reporte de problemas que afecten la tranquilidad en la zona. 
 

5.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Las perspectivas de valorización del sector en general 
son buenas a corto y mediano plazo, ya que dispone de una localización muy buena con respecto 
al casco urbano del municipio de Sabanagrande y de la Ruta Caribe, vía que comunica todo el 
sur del departamento del Atlántico con la ciudad de Barranquilla y la sociedad Portuaria, que son 
ejes comerciales e industriales del país. 
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6. REGLAMENTACIÓN DE USO DEL SUELO 
 
De acuerdo con las certificaciones de uso del suelo de fecha 26 de mayo de 2014 y 15 de marzo 
de 2024, expedidas por la Secretaria de Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico, las 
cuales fueron verificadas con el respecto al Acuerdo No. 015 de 2000, por medio del cual se 
adoptó el Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Sabanagrande, de igual forma 
en el Acuerdo No. 035 de octubre de 2003 “Por el cual se crean las zonas industriales dentro del 
Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Sabanagrande, y el Acuerdo No. 006 de 
septiembre de 9 de 2011 “Por el cual se hace una adición al Acuerdo No. 035 de octubre 
de 2003, en su artículo segundo”, se adiciona como zona Industrial, los predios 
contemplados en la variante Sabanagrande – Palmar de Valera en una extensión de 1,5 
kilómetros desde la carretera Oriental hacia el Oeste, y de la variante con la misma 
extensión hasta los límites con el municipio de Malambo. 
 
Para el predio denominado “El Lucero” (El Encanto), identificado con la referencia catastral No. 
0000-0154-000, matricula inmobiliaria No. 040-479913, ubicado en el área rural del municipio de 
Sabanagrande, su uso del suelo está catalogado como: ZONA INDUSTRIAL. 
 
Fuente: Certificaciones de uso del suelo de fecha 26 de mayo de 2014 y 15 de marzo de 2024, 
expedidas por la Secretaria de Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico. 
 
Nota 1: Es importante aclarar que la matricula inmobiliaria No. 040-479913, la cual se relaciona 
en la certificación de uso del suelo, fue cambiada por la creación de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Púbicos de Soledad, ya que antes todos los predios del Atlántico se encontraban 
inscritos en la Oficina de Registro de Instrumentos Púbicos de Barranquilla, como se encuentra 
registrado en la información de traslado de matrícula del certificado de tradición. De igual forma 
dicha matricula fue el resultado del englobe de siete (7) matriculas, también se pudo verificar en 
la Dirección Territorial del IGAC Atlántico, la referencia catastral No. 000100000154000 era el 
numero predial anterior del predio en mayor extensión del cual hace parte el área objeto de 
estudio, y el cual fue objeto de una aclaración por rectificación de área y resectorización, 
quedando con numero predial 086340002000000000024000000000. 
 
Nota 2: Se debe dejar claro que teniendo en cuenta lo normado en el Articulo No 14 del Decreto 
1420 de 1998, el cual versa …“Artículo 14º.- Las entidades encargadas de adelantar los 
avalúos objeto de este Decreto, así como las lonjas y los avaluadores no serán 
responsables de la veracidad de la información urbanística que afecte o haya afectado el 
inmueble objeto del predio en el momento de la realización del avalúo. El avaluador deberá 
dejar consignadas las inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan 
la correcta realización del avalúo, deberá informar por escrito de tal situación a la entidad 
solicitante dentro de los tres (3) días hábiles siguientes al conocimiento de las mismas”..., 
y puesto que no se tuvo acceso a la cartografía oficial del Acuerdo No. 035 de octubre de 2003 y 
el Acuerdo No. 006 de septiembre de 9 de 2011, se hizo necesario realizar una digitalización 
aproximada de lo normado en el articulo primero de este último, donde se indica la localización 
de la ZONA INDUSTRIAL donde se ubica el predio en mayor extensión del cual hace parte la 
franja de terreno objeto de avalúo. 
 
La digitalización aproximada del Acuerdo No. 006 de septiembre de 9 de 2011, realizada sobre 
Google Earth, se muestra a continuación: 
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Nota 3: Es importante señalar que mediante oficio 2520SAV-2024-0000201-EE, de fecha 11 de 
marzo de 2024 (anexo), emanado por la Subdirección de Avalúos del IGAC, enviado por correo 
electrónico mediante la plataforma SIGAC, se solicitó a la oficina de planeación municipal de 
Sabanagrande certificara la norma de uso del suelo a octubre de 2013, del predio en mayor 
extensión del cual hace parte el área objeto de avalúo, haciendo énfasis en si dicho predio 
correspondía al resultado del englobe de englobe de 7 matriculas realizado mediante la Escritura 
Pública No 0092 de enero 25 de 2012 de la Notaria Once del Círculo de Barranquilla, y si dicho 
predio resultado del englobe contaba a octubre de 2013 con la norma industrial establecida en el 
Acuerdo No. 006 de septiembre de 9 de 2011. 
 
A lo cual se recibió respuesta mediante oficio Nº CUS – 015 de fecha 15 de marzo de 2024, 
enviado por correo electrónico de fecha 15 de marzo de 2024, oficio firmado por Bruno De La 
Cruz Cely, Secretario de Planeación Estratégica, Infraestructura y Gestión Tic, del municipio de 
Sabanagrande, Atlántico; en el cual ratifica lo ya informado en las certificaciones de uso del suelo 
de fecha 26 de mayo de 2014 y 15 de marzo de 2024. 
 
De acuerdo a lo anterior y teniendo en cuenta que no fue posible la consulta de la 
cartografía del acuerdo Acuerdo No. 035 de octubre de 2003 y el Acuerdo No. 006 de 
septiembre de 9 de 2011, para la verificación de lo informado por parte de la oficina de 
planeación municipal de Sabanagrande, se deja constancia, que si la información 

LIMITE CON MUNICIPIO DE 
SANTO TOMAS 
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suministrada en dichos documentos, sufre algún tipo de cambio, el presente avalúo debe 
ser objeto de revisión.  
 
A continuación, se presentan unas imágenes correspondientes al EOT municipal, con fecha de 
publicación octubre de 2003, el cual se encontraba vigente al momento de la entrega anticipada 
del inmueble, es decir octubre de 2013, y en la que se explican los siguientes usos que le aplican 
a la Zona Industrial:   
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Fuente: Acuerdo No. 035 de octubre de 2.003 y Acuerdo No. 006 de septiembre de 9 de 2.011 
 

6.1. CONSIDERACIONES NORMATIVAS: Una vez verificadas las certificaciones de uso del suelo 
de fecha 26 de mayo de 2014 y 15 de marzo de 2014, expedidas por la Secretaria de Planeación 
municipal de Sabanagrande, Atlántico, frente a los documentos del Acuerdo No. 035 de octubre 
de 2003 y el Acuerdo No. 006 de septiembre de 9 de 2011, se observa que la norma de uso del 
suelo vigente para el área objeto de avalúo, está dada por el Acuerdo No. 016 de diciembre de 
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2015, por medio del cual se realizó la revisión y ajuste ordinario del Esquema de Ordenamiento 
Territorial y se aprobó el nuevo Plan Básico de Ordenamiento Territorial del municipio de 
Sabanagrande, y en el cual se indica que el predio en mayor extensión del cual hace parte la 
franja de terreno objeto de estudio, se localiza en una zona de uso mixto, con uso principal 
industrial grupo 1 y 2, comercial grupo 1 y 2, uso complementario residencial unifamiliar, bifamiliar 
y trifamiliar, e institucional grupo 1, y con usos prohibidos residencial multifamiliar, comercio grupo 
3, industrial grupo 3, 4 y 5, e institucional grupo 2, 3 y 4. Sin embargo, esta no se describe en el 
capítulo 6 “Reglamentación Urbanística”, ni se tiene en cuenta ya que la fecha de solicitud del 
avalúo es a octubre de 2013, año en el cual dicho acuerdo no se encontraba vigente. 
 
Nota: Sin embargo, para efectos del presente informe de avalúo, se tiene en cuenta la fecha de 
la entrega anticipada, la cual según el expediente fue en octubre de 2.013, tal como se menciona 
en el punto 6, y a la cual la cobijaba la norma de uso del suelo dada por el Acuerdo No. 006 de 
septiembre de 9 de 2011. 
 
 

7. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 
 
7.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO  
 
7.1.1 UBICACIÓN: El predio se ubica en zona rural del municipio de Sabanagrande, particularmente 

en la vereda Mercedes, en un sector localizado al occidente del casco urbano municipal, a él se 
accede partiendo desde la glorieta localizada en el acceso norte del casco urbano municipal, 
sobre la vía de la Cordialidad, frente a la Institución Educativa INSTEC, de este punto se continua 
por la variante en sentido Sabanagrande – Palmar de Varela, donde después de recorrer 
aproximadamente 945,00 metros, particularmente en la abscisa K26+513,81 se inicia a lado a 
lado de la vía, la franja de terreno objeto de estudio, el acceso principal al predio se localiza 
751,00 m adelante del inicio de la franja objeto de estudio. Las coordenadas geográficas del 
predio en mayor extensión donde se localiza la franja en estudio son: 10º47’24.64’’ N; 
74º46’06.32’’ O, coordenadas que corresponden al punto acceso a las construcciones desde la 
franja objeto de estudio. 
 

7.1.2 ÁREAS:  
 

FUENTE ÁREA/ha 

Certificado de tradición matricula inmobiliaria No. 041 – 151585, impreso el 22 de 
febrero de 2.024, (predio en mayor extensión). 

25.237813 

Sistema Nacional Catastral (predio en mayor extensión). 26.0000,00 

Copia Escritura Pública No. 0092 de 25 de enero de 2.012, de la Notaria Once del 
Círculo de Barranquilla. 26.2500,00 

Plano levantamiento topográfico CRC-V-049 a escala 1:5000, de fecha noviembre de 
2.012, Proyecto Variante Palmar de Varela – Sabanagrande. 

52.828,33 

AREA ADOPTADA/m² 52.828,33 

 
Nota: Las áreas están sujetas a verificación por parte de la entidad peticionaria. 
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7.1.3 LINDEROS Y DIMENSIONES: De acuerdo con el Plano levantamiento topográfico CRC-V-049 
a escala 1:5000, de fecha noviembre de 2.012, Proyecto Variante Palmar de Varela – 
Sabanagrande y la ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas del Sol S.A., 
de fecha 25 de enero de 2012 y avalúo de oferta No. CRC-V-049 de fecha abril 30 de 2013: 
 
Por el Norte: Con predios propiedad de Joaquín Galvis y Gustavo Caro 

en una distancia de 136,07 metros del punto 29 al punto 34. 
Por el Oriente Con Samuel A. Martínez A. (área sobrante predio) y Juan 

Niebles, en una distancia de 867,67 metros punto 34 al 
punto 59. 

Por el Sur: Con predios de Pedro Luis Villegas y Fanny Pacheco (vía 
en medio), en una distancia de 167,66 metros del punto 59 
al punto 1. 

Por el occidente: Con predios de propiedad Samuel Antonio R. Martínez A. 
(área sobrante predio), en una distancia de 926,27 metros 
del punto 1 al punto 29. 
 

7.1.4 RELIEVE Y RANGO DE PENDIENTE:  
 

FORMA SIMPLE GRADIENTE PENDIENTE % 

Ligeramente plano Inferiores al 3% 

 
7.1.5 CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS:   

 

ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR 12 msnm 

TEMPERATURA: Promedio 30 °C  

PRECIPITACIÓN: 1.800 mm anual 

PISO TÉRMICO: Cálido 

FACTORES CLIMÁTICOS 
LIMITANTES:  

Escasez de lluvias en el segundo semestre lo que 
ocasiona limitante para los cuerpos de agua en esa 
época. 

NÚMERO DE COSECHAS (cultivos 
transitorios):   

Dos cosechas al año una en cada semestre 

ZONAS DE VIDA DE HOLDRIGE bs-T: Bosque tropical 

  
7.1.6 DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HÍDRICOS: El predio de mayor extensión cuenta con 

disponibilidad de aguas suficientes. Las principales fuentes de abastecimiento son: Un caño sin 
nombre y un pozo artesano, los cuales brindan una disponibilidad suficiente y abastecen durante 
todo el año y se utilizan para el abrevadero de ganado y actividades agropecuarias, 
adicionalmente el predio cuenta con conexión al acueducto veredal, utilizada para el consumo 
humano. 
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7.1.7 FRENTE A VÍAS, CLASIFICACIÓN Y ESTADO: El predio en mayor extensión del cual hace 
parte la franja de terreno objeto del presente estudio, es dividido de norte a sur, por la vía nacional 
de La Cordialidad, particularmente por el tramo denominado variante Sabanagrande – Palmar de 
Varela, esta vía cuenta con dos calzadas, cada una de dos carriles en doble sentido de 
circulación, se encuentra pavimentada y en buen estado de conservación. 

 
7.1.8 VÍAS INTERNAS: El predio cuenta con una vía vehicular de carácter privado, de una calzada, en 

afirmado que permite el acceso desde la variante Sabanagrande – Palmar de Varela, y conecta 
con las construcciones principales. 

 
7.1.9 CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: Tanto el predio en mayor extensión como el área objeto 

de avalúo cuenta con cercas perimetrales en alambre de púas a 3 hilos en postes de madera 
rolliza en buen estado. 

 
7.1.10 COBERTURA, USO Y EXPLOTACIÓN ECONÓMICA: Actualmente la franja de terreno objeto 

de estudio, se encuentra ocupada por parte de la vía variante Sabanagrande – Palmar de 
Valera, cuenta con una zona de dos calzadas cada una de dos carriles en asfalto, un área de 
separador empradizada al igual que las zonas laterales paralelas a cada una de las calzadas.  

 
Fuente: Visita realizada en campo. 

 
7.1.11 POSIBILIDADES DE ADECUACIÓN Y MECANIZACIÓN: Por su topografía presenta 

posibilidades de mecanización del 100% de toda el área, sin embargo, por su actual cobertura 
y uso, la mecanización de esta área se imposibilita totalmente. 

 
7.1.12 FORMA GEOMÉTRICA: La franja de terreno objeto de avalúo, presenta una forma irregular, la 

cual no afecta su explotación. 
 
7.1.13 REDES DE SERVICIOS: El área de terreno objeto de avalúo, no cuenta con ningún tipo de 

servicio público. 
 
7.1.14 OTROS: Sobre el área objeto de estudio no se evidenció ningún tipo de servidumbre o 

imposición de afectación, sin embargo, es importante aclarar que sobre esta se encuentra 
construida parte de una vía del orden Nacional. 
 

Nota: Es importante señalar que el predio en mayor extensión del cual hace parte el área objeto 
de estudio, tiene una servidumbre a favor de PROMIGAS S.A., según Escritura Publica No 1417 
de 12 de diciembre de 2001 de la Notaria Única de Baranoa y Escritura Publica No 376 del 20 
de marzo de 2002 de la Notaria Única de Baranoa, además de una servidumbre a favor de 
PETROQUIMICA DEL ATLANTICO S.A., según Escritura Publica No 1250 del 26 de agosto de 
1967, de la Notaria Primera del Círculo de Barranquilla, las cuales no fueron afectadas en el 
Proyecto Variante Palmar de Varela – Sabanagrande" 

 
7.1.15 SUELOS: Según la consulta realizada en el Geoportal del IGAC en la aplicación de la 

Subdirección de Agrología, se encuentra que el predio está clasificado dentro de la Unidad 
Cartográfica de símbolo RWK. 
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CLASE AGROLOGICA 
UNIDAD CARTOGRAFICA DE 

SUELOS 

 
UCS_CP 4s-2 
CLASE 4 
SUBCLASE s 
GRUPO_MANE   

UCS 
RWKa, LWEc, LWGd, LWHc, RWDa, RWHa, RWTa, 
RWUa 

PRINCIPALE N/A 

PRINCIPA_1 
Profundidad efectiva superficial por sales, sodio y 
horizontes de consistencia dura. Drenaje natural 
imperfecto 

USOS_RECOM 

Agricultura con cultivos propios de la región. Ganadería 
semi intensiva con pastos mejorados. Prácticas de manejo 
encaminadas a mantener la fertilidad del suelo, riego en 
época de verano y labranza en condiciones óptimas de 
humedad de los suelos. Ef 

PRACTICAS_ 

Prácticas de manejo encaminadas a mantener la fertilidad 
del suelo, riego en época de verano y labranza en 
condiciones óptimas de humedad de los suelos. Efectuar 
lavado de sales dependiendo de la disponibilidad de agua 
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UCS_CP 6s-1 

CLASE 6 

SUBCLASE s 

GRUPO_MANE   

UCS 
LWDb, LWDc, RWFa, RWWa, RWWb, RWWc, RWXa, RWXb, 
RWXc 

PRINCIPALE N/A 

PRINCIPA_1 
Texturas gruesas (arenosa y arenosa franca) y muy baja 
retención de humedad del suelo 

USOS_RECOM 
Ganadería mediante pastoreo controlado o actividades 
silvopastoriles. Prácticas de manejo como, fertilización, adición 
de materia orgánica e incorporación desechos vegetales 

PRACTICAS_ 
Ganadería mediante pastoreo controlado o actividades 
silvopastoriles. Prácticas de manejo como, fertilización, adición 
de materia orgánica e incorporación desechos vegetales 

 
Nota: Se aclara, que el área objeto de avalúo, se localiza en la unidad cartográfica 4s-2. 
 
TIERRAS DE CLASE 05 

 
SUBCLASE 05CSas-61: Tierras de clima cálido seco, localizadas en las terrazas erosiónales de 
nivel superior, de relieve ligeramente plano con pendientes inferiores al 3%. Los suelos se han 
desarrollado a partir de depósitos mixtos sobre finos; se caracterizan por texturas medianamente 
gruesas (FA) en la capa arable, medianamente gruesas (FA) y medianamente finas (FArA) en el 
perfil, imperfectamente drenados, superficiales, limitados por horizontes compactados. La 
fertilidad química es baja a moderada. 
 
Nota: Es importante señalar que sobre esta área se ubica la franja de terreno objeto de estudio. 

 
TIERRAS DE CLASE 06 

 
SUBCLASE 06CSbs-55: Tierras de clima cálido seco, localizadas en las terrazas erosiónales de 
nivel superior, de relieve ligeramente ondulado con pendientes del 3 al 7%. Los suelos se han 
desarrollado a partir de depósitos mixtos sobre finos; se caracterizan por texturas medianamente 
gruesas (FA) en la capa arable, medianamente gruesas (FA) y medianamente finas (FArA) en el 
perfil, imperfectamente drenados, superficiales, limitados por horizontes compactados. La 
fertilidad química es baja a moderada. 

 
SUBCLASE 06CScs-55: Tierras de clima cálido seco, localizadas en las terrazas erosiónales de 
nivel superior, de relieve ondulado con pendientes del 7 al 12%. Los suelos se han desarrollado 
a partir de depósitos mixtos sobre finos; se caracterizan por texturas medianamente gruesas (FA) 
en la capa arable, medianamente gruesas (FA) y medianamente finas (FArA) en el perfil, 
imperfectamente drenados, superficiales, limitados por horizontes compactados. La fertilidad 
química es baja a moderada. 

 
TIERRAS DE CLASE 07 
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SUBCLASE 07CSb-49: Tierras de clima cálido seco, localizadas en los campos de arena, de 
relieve ligeramente ondulado con pendientes del 3 al 7%. Los suelos se han desarrollado a partir 
de depósitos eólicos antiguos (arenas cuarcíticas); se caracterizan por texturas gruesas (A) en la 
capa arable y en el perfil, excesivamente drenados, muy profundos. La fertilidad química es alta. 

 
SUBCLASE 07CSc-49: Tierras de clima cálido seco, localizadas en los campos de arena, de 
relieve ondulado con pendientes del 7 al 12%. Los suelos se han desarrollado a partir de 
depósitos eólicos antiguos (arenas cuarcíticas); se caracterizan por texturas gruesas (A) en la 
capa arable y en el perfil, excesivamente drenados, muy profundos. La fertilidad química es alta. 

 

 
Plano AHT - IGAC 

 

UBICACIÓN 
ÁREA 

AVALUADA 



 

INFORME AVALÚO COMERCIAL RURAL 
GESTIÓN CATASTRAL 

RADICACIÓN: 

2520SAV-2024-0000036-IE 

 

GESTION CATASTRAL                     Pág. 17 de 39 FO-ACM-PC02-07. V1 

7.1.16 UNIDADES FISIOGRÁFICAS: De conformidad con lo estipulado en el AHT aportado y la 
realidad física y normativa que presenta el inmueble, se estableció una unidad fisiográfica 
clasificada de la siguiente manera: 
  

UNIDAD  
FISIOGRÁFICA 

DESCRIPCIÓN ÁREA (m²) 

U.F.1 
Clase Agrologica V, Valor Potencial de 61 puntos, relieve ligeramente plano con 
pendientes inferiores a 3%, Norma: Industrial: Uso actual vía (franja de terreno 
objeto de estudio). 

52.828,33 

TOTAL ÁREA TERRENO 52.828,33 

 
7.2. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES 
 

Es importante aclarar, que dentro del área objeto del presente estudio económico, a la fecha de 
la entrega anticipada, existían unas construcciones las cuales se encuentran descritas en la 
ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas del Sol S.A., de fecha 
noviembre de 2.012. que hace parte del expediente del proceso dentro del cual se solicitó el 
presente avalúo y dentro del que también existe un registro fotográfico de las mismas; de 
acuerdo, a lo anterior y teniendo cuenta que dichas construcciones ya fueron demolidas en su 
totalidad, situación que hace imposible su identificación actual y verificación de las condiciones 
físicas de las mismas, la descripción y valoración se hace teniendo en cuenta la información 
consignada dentro de los documentos antes mencionados que hacen parte sustancial del 
expediente. 
 

7.2.1 CONSTRUCCIONES PRINCIPALES:  
 

CONSTRUCCION No. 1 
ITEM DESCRIPCIÓN 

Cimentación Zapatas con vigas de amarre en ferro concreto 

Estructura Mamposteria estructural  

Fachada  Ladrillo tolete terminado en pañete y pintura vinilo 

Cubierta Teja Eternit sobre estructura en madera 

Cieloraso No aplica 

Muros Ladrillo tolete terminado en pañete y pintura vinilo 

Pisos Concreto afinado 

Carpinteria metalica Rejas de seguridad en ventanas 
Carpinteria en 
madera 

Ventanas interiores y exteriores y puerta de acceso e interna. 

Iluminacion Natural y bombillas incadescentes 

Baños 
Baño pequeño con piso en baldosa, paredes en ladrillo tolete 
terminados en pañete y pintura vinilo, enchapados a un 50%, 
mobiliario sencillo 
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CONSTRUCCION No. 1 
ITEM DESCRIPCIÓN 

Cocina 
Pequeña con mesón en concreto enchapado, paredes en ladrilo 
tolete terminados en pañete y pintura vinilo. 

Número de pisos 1 

Uso Residencial 

Vetustez 15 años. (A la fecha de entrega). 
Estado de 
conservación 

Regular. 

Distribicion interna Primer Piso: Sala – comedor, baño, cocina y dos habitaciones. 
 
 

CONSTRUCCION No. 2 
ITEM DESCRIPCIÓN 

Cimentación Zapatas con vigas de amarre en ferro concreto 

Estructura Mamposteria estructural 

Fachada  
Ladrillo tolete terminado parte en pañete y pintura vinilo, el resto sin 
cubrimiento. 

Cubierta Teja Eternit sobre estructura en madera 

Cieloraso No aplica 

Muros Ladrillo tolete terminado en pañete y pintura vinilo 

Pisos Concreto afinado 

Carpinteria metalica Rejas de seguridad en ventanas 
Carpinteria en 
madera 

Ventanas interiores y exteriores y puerta de acceso e interna. 

Iluminacion Natural y bombillas electricas  

Baños 
Baño pequeño con piso en baldosa, paredes en ladrillo tolete 
terminados en pañete y pintura vinilo, enchapados a un 50%, 
mobiliario sencillo 

Cocina 
Pequeña con mesón en concreto enchapado, paredes en ladrilo 
tolete terminados en pañete y pintura vinilo. 

Número de pisos 1 

Uso Residencial 

Vetustez 15 años. (A la fecha de entrega). 
Estado de 
conservación 

Regular. 

Distribución interna Primer Piso: Cocina, habitación con baño, habitacion adicional. 
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7.2.1 ÁREAS CONSTRUIDAS:  

CONSTRUCCIÓN ÁREA m² FUENTE 

Construcción No 1 65,54 
Ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión 

Autopistas del Sol S.A., de fecha 25 de enero de 2.012. 

Construcción No 2 26,23 
Ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión 

Autopistas del Sol S.A., de fecha 25 de enero de 2.012 
 
Nota: Estas áreas están sujetas a verificación por parte de la entidad peticionaria. 

 
7.2.2 CONSTRUCCIONES ANEXAS:  

 

ÍTEM DESCRIPCIÓN 
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 
CANTIDAD 

UNIDAD 
DE 

MEDIDA 
FUENTE 

 Enramada 

Enramada con sistema estructural en 
madera, con recubrimiento parcial en 
bloque de cemento pañetado y pintado, 
piso en concreto afinado en mineral, techo 
en cercha de madera y teja Eternit y de 
zinc.  

Regular 10,50 m² 

Ficha predial CRC-
V-049, realizada por 

la Concesión 
Autopistas del Sol 
S.A., de fecha 25 
de enero de 2.012 

Anden Andén en concreto afinado en mineral. Regular 7,45 m² 

Anden 
Cubierto  

Andén cubierto, piso en concreto afinado 
en mineral, techo en cerchas de madera y 
teja Eternit, sobre 3 columnas en madera. 

Regular 23,40 m² 

Pozo Séptico 
Pozo Séptico con recubrimiento en ladrillo 
pañetado y placa de concreto 

Regular 3,38 m³ 

 Enramada 

Enramada con sistema estructural en 
madera, piso en concreto rustico, techo en 
cercha de madera y teja de zinc, cuenta 
con un comedero en bloque de cemento 
pañetado.  

Regular 23,25 m² 

 Enramada 
Enramada con sistema estructural en 
madera, piso en concreto, techo en cercha 
de madera y hojas de palma amarga.  

Regular 30,61 m² 

Pozo 
Profundo  

Pozo profundo en tubería de PVC de 8 
pulgadas con bomba sumergible tipo lápiz 
y tubería galvanizada de 3 pulgadas, 
control de presión y cable encauchetado 
en 3 hilos, cuenta con una red eléctrica y 
tablero de control con 40 metros de 
profundidad  

Regular 40,00 m 

 Enramada 

Enramada con sistema estructural en 
columnas cilíndricas de concreto 
reforzado de 8 pulgadas, muros laterales 
en bloque de cemento pañetados y 
pintados, piso en concreto rustico, 
andenes laterales en concreto rustico, 
techo en cercha de madera sin teja.  

Malo 35,59 m² 

Pozo Séptico 
Pozo Séptico con recubrimiento en ladrillo 
pañetado y placa de concreto 

Regular 4,76 m³ 

Corral 

Corral con piso en concreto, cerramiento 
en postes de madera y 4 hilos de alambre 
de púa, 3 portones en reja metálica, 
cuenta con dos comederos en bloque de 
cemento pañetado, y una alberca para 
bebedero del ganado 

Regular 433,10 m² 

Porquerizas 

Porquerizas en bloque de cemento 
pañetado, con 11 muros divisorios de 1,20 
metros de altura, piso en concreto sin 
techo 

Malo 239,88 m² 
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ÍTEM DESCRIPCIÓN 
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 
CANTIDAD 

UNIDAD 
DE 

MEDIDA 
FUENTE 

Enramada 
Enramada con sistema estructural en 
madera, piso en concreto, techo en 
cerchas de madera y teja de zinc. 

Regular 193,89 m² 

Ficha predial CRC-
V-049, realizada por 

la Concesión 
Autopistas del Sol 
S.A., de fecha 25 
de enero de 2.012 

Pozo  
Pozo caliente en anillos de concreto con 
un diámetro de 1,40 metros x 8 metros de 
profundidad  

Regular 12,32 m³ 

Base 
Base para tanque elevado con muros en 
bloque de cemento en cruceta  

Regular 1,21 m² 

Placa 
Placa de concreto en regular estado de 
0,10 metros de espesor en promedio 

Malo 357,56 m² 

Portal 

Portal de entrada que consta de 2 muros 
en bloque de cemento pañetado y pintado 
de 5 metros de largo x 1,70 metros de alto, 
2 columnas en concreto reforzado de 0,30 
m x 0,30 m. 1 portón con marco tubular y 
lámina metálica de 3,60 metros de ancho 
x 2 metros de alto 

Regular 1,00 Un 

Portón 
Portón tubular de 4,50 metros de ancho x 
1,30 metros de alto. 

Regular 1,00 Un 

Portón 
Portón tubular de 3,26 metros de ancho x 
1,30 metros de alto. 

Regular 1,00 Un 

Vía 
Vía interna de acceso con una capa de 
escombros de 0,30 metros y capa de 
arena de 0,10 metros 

Regular 600,79 m² 

Canal Canal de drenaje en tierra de 0,30 metros 
de profundidad en promedio 

Malo 380,44 m² 

Cerca viva 
Cerca viva frontal en árbol de swingla, 
postes de madera y 2 hilos de alambre de 
púa 

Regular 167,66 m 

Cerca  
Cerca interna en postes de madera y 3 
hilos de alambre de púa 

Regular 15,92 m 

Cerca  
Cerca interna en postes de madera y 4 
hilos de alambre de púa 

Regular 432,07 m 

Cerca  
Cerca medianera en árbol de swingla, 
postes de madera y 4 hilos de alambre de 
púa 

Regular 8,18 m 

Tubería  

Tubería PVC de presión de 4 pulgadas 
utilizada para sistema de riego por 
inundación con tubos PVC de 2 pulgadas 
con ramificaciones en manguera negra de 
½ pulgada y 0,20 metros de largo, cada 
metro con controles de distribución en 
PVC cada 10 metros. 

Regular 910,46 m 

Red Eléctrica 

Red eléctrica interna que consta de 2 
postes de madera de 6 metros, 3 cables 
eléctricos y 2 lámparas incrustadas 
iluminarias de 153 vatios de mercurio 

Regular 43,11 m 

Traslado 
Traslado de poste de madera de 6 metros 
de altura con 3 cables de electricidad  

Regular 50,00 m 

Cerca 
Cerca viva medianera en árbol de 
guamacho y matarratón, postes de 
madera y 4 hilos de alambre de púa. 

Regular 39,61 m 

 
Nota: Las áreas esta sujetas a verificación por parte de la entidad peticionaria. 
 

7.3. CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES:  
 

TIPO VARIEDAD DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
EDAD AÑOS CANTIDAD UNIDAD 

Pasto  Elefante 
Pasto para corte 

elefante  
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1.419,42 m² 



 

INFORME AVALÚO COMERCIAL RURAL 
GESTIÓN CATASTRAL 

RADICACIÓN: 

2520SAV-2024-0000036-IE 

 

GESTION CATASTRAL                     Pág. 21 de 39 FO-ACM-PC02-07. V1 

TIPO VARIEDAD DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

FITOSANITARIO 
EDAD AÑOS CANTIDAD UNIDAD 

Cultivo Trupillo 
Cultivo de Trupillo 

pequeño  
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

13.348,45 m² 

Árbol Campano  
Árbol de Campano 
grande maderable 

Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

2,00 Un 

Árbol Guásimo 
Árbol de Guásimo 
grande maderable 

Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

4,00 Un 

Árbol Limón 
Árbol de Limón 

grande  
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

7,00 Un 

Árbol 
Limón 

Mandarina 
Árbol de Limón 

Mandarina grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

2,00 Un 

Árbol Mamón 
Árbol de Mamón 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Mango 
Árbol de Mango 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Muñeco 
Árbol de Muñeco 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Naranja 
Árbol de Naranja 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Olivo Árbol de Olivo grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol 
Palma de 

Coco 
Árbol de Palama de 

Coco grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Plátano 
Árbol de Plátano 

Cuatro Filos grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Roble 
Árbol de Roble 

grande maderable 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Tiracol 
Árbol de Tiracol 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Totumo 
Árbol de Totumo 

grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Uvito  Árbol de Uvito grande 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

4,00 Un 

Árbol Volador 
Árbol de Volador 
mediano grande 

Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Uvito  
Árbol de Uvito 

mediano 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Guásimo 
Árbol de Guásimo 

mediano maderable 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

9,00 Un 

Árbol Mamón 
Árbol de Mamón 

mediano 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

2,00 Un 

Árbol Matarratón  
Árbol de Matarratón 

mediano 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

3,00 Un 

Árbol Limón 
Árbol de Limón 

pequeño  
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Mango 
Árbol de Mango 

pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Matarratón  
Árbol de Matarratón 

pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

1,00 Un 

Árbol Mora 
Árbol de Mora 

pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

11,00 Un 

Árbol Naranjito 
Árbol de Naranjito 

pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

85,00 Un 

Árbol Plátano 
Árbol de Plátano 

Cuatro Filos pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

30,00 Un 

Árbol Totumo 
Árbol de Totumo 

pequeño 
Información no 
suministrada 

Información no 
suministrada 

6,00 Un 
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Nota 1: Es importante señalar que la descripción tanto de cultivos como de especies corresponde 
a la información consignada en la ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas 
del Sol S.A., de fecha noviembre de 2.012 ya que estos fueron retirados para el desarrollo de la 
obra en los años 2.013 y 2.014, situación que hace imposible la verificación de los mismos. 
 

 
8. MÉTODO DE AVALÚO  
 

En la realización de este avalúo se tuvo en cuenta la metodología estipulada por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de septiembre 23 de 2008, y el método 
aplicado fue el siguiente: 
 
Artículo 1º.-Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoría 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. Tales ofertas o transacciones 
deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. (Ver formato anexo Excel). 
 

 
9. ANÁLISIS DE ANTECEDENTES  
 

Consultados los archivos históricos de la Sede central del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, 
no se encontraron antecedentes de avalúos comparables al inmueble objeto de estudio. 
 

   
10. CONSIDERACIONES GENERALES 
 

Adicionalmente a la información expuesta en los capítulos anteriores, para la determinación del 
valor comercial del predio materia del presente informe, se analizaron y consideraron los 
siguientes aspectos relevantes: 
 
La ubicación del predio en el municipio, aproximadamente a 5 minutos de la cabecera urbana de 
Sabanagrande y a 20 minutos del Aeropuerto Internacional Ernesto Cortissoz que sirve a la 
ciudad de Barranquilla. 
 
Las buenas vías de acceso al sector, troncales Barranquilla - Malambo, Variante Sabanagrande 
– Palmar de Varela, Ruta Caribe, entre otros, lo cual es de vital importancia para el acceso a 
estos predios y especialmente para los predios de uso industrial y su conectividad con el puerto 
de carga de Barranquilla. 
 
El alto nivel de desarrollo industrial que han tenido los municipios localizados al sur de la ciudad 
de Barranquilla y su zona metropolitana e industrial, como lo son los municipios de Galapa, 
Malambo, Sabanagrande, entre otros 
 
Las buenas condiciones de orden público que se viven actualmente en la zona. 
 
El valor del terreno se determinó tomando como referencia el análisis del mercado inmobiliario 
encontrado en el sector y en zonas rurales con usos industriales en otros municipios de la zona, 



 

INFORME AVALÚO COMERCIAL RURAL 
GESTIÓN CATASTRAL 

RADICACIÓN: 

2520SAV-2024-0000036-IE 

 

GESTION CATASTRAL                     Pág. 23 de 39 FO-ACM-PC02-07. V1 

es de aclarar que el nivel de ofertas es bajo, ya que en esta zona los terrenos de uso industrial 
presentan una alta demanda, debido a la consolidación de la ciudad de Barranquilla y su área 
metropolitana, como una de las principales zonas industriales en el país. 
 
Sin embargo, se logró ubicar un número significativo de datos de mercado, los cuales se analizan 
y depuran, con el fin de obtener el valor residual del terreno para predios de estas características. 
 
El valor del terreno definido no incluye todas las obras realizadas en el mismo, como son las 
cercas, caminos, acueductos, etc, lo anterior teniendo en cuenta que el requerimiento del Juzgado 
Segundo Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, se debe estimar el valor del predio 
para el año 2013 fecha de oferta de compra del área objeto de estudio, y a la cual segun el 
inventario de la ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas del Sol S.A., de 
fecha noviembre de 2.012 dichas obras fueron tenidas en cuenta para el cálculo de la 
indemnización. 
 
La finca actualmente no presenta ningún uso aparente, se presume por sus instalaciones y por 
las construcciones que fueron objeto de demolición por parte de la Concesión Autopistas del Sol 
S.A., que este predio era destinado al uso agropecuario. 
 
El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del mercado 
inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un bien inmueble, sin 
presiones externas y manteniendo las condiciones típicas de transacciones comerciales por cada 
una de las partes interesadas. 
 
El predio se encuentra en zona rural, pero la normatividad de uso del suelo, lo clasifica como 
industrial, lo que hace que en condiciones normales de mercado, este tipo de predios, ya no se 
transan o se negocian en valores por hectárea, sino en valores unitarios de metros cuadrados, 
debido a que prácticamente se asimilan a terrenos urbanos, lo cual se debe tener en cuenta a la 
hora de definir el valor del terreno, ya que no se puede comparar con un predio rural de 
concisiones agrícolas o pecuarias. 
 
Nota: Teniendo en cuenta que de acuerdo a la solicitud realizada por el Juzgado Segundo 
Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, se debe estimar el valor del predio 
para el año 2013 fecha de oferta de compra del área objeto de estudio, y debido a que no 
se suministraron documentos donde se pudiese comprobar la edad de las construcciones 
y anexos, la fecha de siembra de los cultivos y especies, ni los rendimientos de los 
mismos, ya que a la fecha estos elementos fueron ya objeto de intervención, los valores 
tanto unitarios y totales de construcciones, anexos, cultivos y elementos permanentes, 
asumidos para la liquidación final del presente avalúo, (28 de octubre de 2.013), 
corresponden a los consignados en el avaluo realizado por la Concesión Autopistas del 
Sol S.A., para la oferta de compra. 
 
Adicionalmente y como se hace mención en el resuelve del Auto de octubre de 2.023, 
emanado por el Juzgado Segundo Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, el 
valor resultante de la indemnización se le debe restar la suma de $151.210.797 (valor de la 
oferta inicial ya entregado), resultado el cual se debe actualizar a la fecha con un interés 
legal del 6% anual, de acuerdo a lo establecido en el artículo 1617 del código civil.   
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11. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA  
 
11.1. INVESTIGACIÓN INDIRECTA: Teniendo en cuenta que no se logró la consecución de 

información de ofertas de mercado de predios comparables para la fecha de solicitud del avalúo 
(octubre de 2.013) ni para fechas cercanas a esta, se hizo necesario realizar la investigación a la 
fecha actual, enfocada predios con norma industrial en el sector de localización y en zonas de 
similares características en municipios aledaños.  
 
A continuación, se relacionan los datos de mercado encontrados en diferentes fuentes, de los 
cuales 1 se obtuvo directamente en terreno y 5 en consultas realizadas a páginas especializadas 
de Internet. 
 

11.1.1 APLICACIÓN MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO: 
 

 
 

Estas ofertas fueron analizadas, clasificadas, depuradas y procesadas estadísticamente, con lo 
que se lograron determinar valores diferenciales para zonas rurales de uso industrial, ubicadas 
sobre los principales ejes viales, de los municipios del sur del área metropolitana de Barranquilla, 
lo anterior teniendo en cuanta que este uso, se encuentra consolidado en unos sectores y en 
proceso de ello en otras zonas, lo que conlleva una diferencia de valor. 
 
Partiendo de la anterior premisa, se realizó el análisis de las ofertas en dos partes, la primera 
corresponde a la parte alta de la tabla (ofertas 1 a 3), estas corresponden a predios con norma 
industrial, con áreas de terreno que van de 28 a 115 hectáreas, con frente sobre ejes viales 
principales, y en zonas donde este uso se encuentra en proceso de consolidación, estas ofertas 
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indican valores de terreno que van desde $1.066.063.985/hectárea hasta 
$1.594.285.714/hectárea ($106.606/m² hasta $159.429/m².). 
 
La parte baja de la tabla (ofertas 4-6), corresponde a datos de mercado de predios localizados 
en zonas de norma de uso industrial, donde el establecimiento de este uso es incipiente; estas 
ofertas cuentan con áreas de terreno que van desde 15,0 hasta 33,5 hectáreas, las cuales indican 
valores de terreno que van desde $770.746.269/hectárea hasta $856.666.667/hectárea 
$77.793/m² hasta $87.308/m². 
 
De acuerdo a lo establecido en el análisis del mercado y teniendo en cuenta que el predio en 
mayor extensión del cual hace parte el área objeto de avalúo se encuentra inmerso en una zona 
que para la fecha en la que se requiere el presente dictamen, contaba con norma de uso del suelo 
industrial, uso que aún se encuentra en proceso de establecimiento, lo que lo hace comparable 
con las ofertas del segundo grupo analizado, se asume un valor por hectárea para el 2.024 
cercano al límite inferior del procesamiento estadístico, el cual corresponde a 
$777.931.777/hectárea ($77.793/m²), el cual se aproxima a $77.800/m². 
 
Partiendo de este valor determinado para la fecha actual, y se lleva por IPC este valor de terreno 
a octubre de 2.013, fecha en la cual se hizo la entrega anticipada del área objeto de estudio, 
según los siguientes cálculos: 
 

 

PERIODO ESTIMADO IPC PERIODO VALOR INICIAL ($)
FACTOR 

ACTUALIZACIÓN
VALOR FINAL ($)

31-01-2024 a 01-01-2024 0,92 $ 77.800 1,0092 $ 77.091

31-12-2023 a 01-12-2023 0,45 $ 77.091 1,0045 $ 76.745

30-11-2023 a 01- 11-2023 0,47 $ 76.745 1,0047 $ 76.386

31-10-2023 a 01-10-2023 0,25 $ 76.386 1,0025 $ 76.196

30-09-2023 a 01-09-2023 0,54 $ 76.196 1,0054 $ 75.787

31-08-2023 a 01-08-2023 0,7 $ 75.787 1,007 $ 75.260

31-07-2023 a 01-07-2023 0,5 $ 75.260 1,005 $ 74.885

30-06-2023 a 01-06-2023 0,3 $ 74.885 1,003 $ 74.661

31-05-2023 a 01-05.2023 0,43 $ 74.661 1,0043 $ 74.342

30-04-2023 a 01-04.2023 0,78 $ 74.342 1,0078 $ 73.766

31-03-2023 a 01-03-2023 1,05 $ 73.766 1,0105 $ 73.000

28-02-2023 a 01-02-2023 1,66 $ 73.000 1,0166 $ 71.808

31-01-2023 a 01-01-2023 1,78 $ 71.808 1,0178 $ 70.552

31-12-2022 a 01-12-2022 1,26 $ 70.552 1,0126 $ 69.674

30-11-2022 a 01-11-2022 0,77 $ 69.674 1,0077 $ 69.142

31-10-2022 a 01-10-2022 0,72 $ 69.142 1,0072 $ 68.647

30-09-2022 a 01-09-2022 0,93 $ 68.647 1,0093 $ 68.015

31-08-2022 a 01-08-2022 1,02 $ 68.015 1,0102 $ 67.328

31-07-2022 a 01-07-2022 0,81 $ 67.328 1,0081 $ 66.787

30-06-2022 a 01-06-2022 0,51 $ 66.787 1,0051 $ 66.448

31-05-2022 a 01-05-2022 0,84 $ 66.448 1,0084 $ 65.895

30-04-2022 a 01-04-2022 1,25 $ 65.895 1,0125 $ 65.081
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PERIODO ESTIMADO IPC PERIODO VALOR INICIAL ($)
FACTOR 

ACTUALIZACIÓN
VALOR FINAL ($)

31-03-2022 a 01-03 2022 1 $ 65.081 1,01 $ 64.437

28-02-2022 a 01-02-2022 1,63 $ 64.437 1,0163 $ 63.403

31-01-2022 a 01-01-2022 1,67 $ 63.403 1,0167 $ 62.362

31-12-2021 a 01-12-2021 0,73 $ 62.362 1,0073 $ 61.910

30-11-2021 a 01-11-2021 0,5 $ 61.910 1,005 $ 61.602

31-10-2021 a 01-10-2021 0,01 $ 61.602 1,0001 $ 61.596

30-09-2021 a 01-09-2021 0,38 $ 61.596 1,0038 $ 61.363

31-08-2021 a 01-08-2021 0,45 $ 61.363 1,0045 $ 61.088

31-07-2021 a 01-07-2021 0,32 $ 61.088 1,0032 $ 60.893

30-06-2021 a 01-06-2021 -0,05 $ 60.893 0,9995 $ 60.923

31-05-2021 a 01-05-2021 1 $ 60.923 1,01 $ 60.320

30-04-2021 a 01-04-2021 0,59 $ 60.320 1,0059 $ 59.966

31-03-2021 a 01-03-2021 0,51 $ 59.966 1,0051 $ 59.662

28-2-2021 a 01-02 -2021 0,64 $ 59.662 1,0064 $ 59.283

31-01-2021 a 01-01-2021 0,41 $ 59.283 1,0041 $ 59.041

31-12-2020 a 01-12-2020 0,38 $ 59.041 1,0038 $ 58.817

30-11-2020 a 01-11-2020 -0,15 $ 58.817 0,9985 $ 58.906

31-10-2020 a 01-10-2020 -0,06 $ 58.906 0,9994 $ 58.941

30-09-2020 a 01-09-2020 0,32 $ 58.941 1,0032 $ 58.753

31-08-2020 a 01-08-2020 0,01 $ 58.753 1,0001 $ 58.747

31-07-2020 a 01-07-2020 0,00 $ 58.747 1,0000 $ 58.747

30-06-2020 a 01-06-2020 -0,38 $ 58.747 0,9962 $ 58.971

31-05-2020 a 01-05-2020 -0,32 $ 58.971 0,9968 $ 59.160

30-04-2020 a 01-04-2020 0,16 $ 59.160 1,0016 $ 59.066

31-03-2020 a 01-03-2020 0,57 $ 59.066 1,0057 $ 58.731

29-02-2020 a 01-02-2020 0,67 $ 58.731 1,0067 $ 58.340

31-01-2020 a 01-01-2020 0,42 $ 58.340 1,0042 $ 58.096

31-12-2019 a 01-12-2019 0,26 $ 58.096 1,0026 $ 57.946

30-11-2019 a 01-11-2019 0,10 $ 57.946 1,0010 $ 57.888

31-10-2019 a 01-10-2019 0,16 $ 57.888 1,0016 $ 57.795

30-09-2019 a 01-09-2019 0,23 $ 57.795 1,0023 $ 57.663

31-08-2019 a 01-09-2019 0,09 $ 57.663 1,0009 $ 57.611

31-07 -2019 a 01-07-2019 0,22 $ 57.611 1,0022 $ 57.484

30-06-2019 a 01-06-2019 0,27 $ 57.484 1,0027 $ 57.330

31-05-2019 a 01-05.2019 0,31 $ 57.330 1,0031 $ 57.152

30-04-2019 a 01-04-2019 0,50 $ 57.152 1,0050 $ 56.868

31-03-2019 a 01-03-2019 0,43 $ 56.868 1,0043 $ 56.625

28-02-2019 a 01-02-2019 0,57 $ 56.625 1,0057 $ 56.304

31-01-2019 a 01-01-2019 0,60 $ 56.304 1,0060 $ 55.968

31-12-2018 a 01-12-2018 0,30 $ 55.968 1,0030 $ 55.800

30-11-2018 a  01-11-2018 0,12 $ 55.800 1,0012 $ 55.733

31-10-2018 a 01-10-2018 0,12 $ 55.733 1,0012 $ 55.667
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PERIODO ESTIMADO IPC PERIODO VALOR INICIAL ($)
FACTOR 

ACTUALIZACIÓN
VALOR FINAL ($)

30-09-2018 a 01-09-2018 0,16 $ 55.667 1,0016 $ 55.578

31-08-2018 a 001-08-2018 0,12 $ 55.578 1,0012 $ 55.511

31-07-2018 a 01-07-2018 -0,13 $ 55.511 0,9987 $ 55.583

30-06-2018 a 01-06-2018 0,15 $ 55.583 1,0015 $ 55.500

31-05-2018 a 01-05-2018 0,25 $ 55.500 1,0025 $ 55.362

30-04-2018 a 01-04-2018 0,46 $ 55.362 1,0046 $ 55.108

31-03-2018 a 01-03-2018 0,24 $ 55.108 1,0024 $ 54.976

28-02-2018 a 01-0-2018 0,71 $ 54.976 1,0071 $ 54.589

31-01-2018 a 01-01-2018 0,63 $ 54.589 1,0063 $ 54.247

31-12-2017  01-12-2017 0,38 $ 54.247 1,0038 $ 54.042

30-11-2017  01-11-2017 0,18 $ 54.042 1,0018 $ 53.945

31-10-2017  01-10-2017 0,02 $ 53.945 1,0002 $ 53.934

30-09-2017  01-09-2017 0,04 $ 53.934 1,0004 $ 53.912

31-08-2017  01-08-2017 0,14 $ 53.912 1,0014 $ 53.837

31-07-2017  01-07-2017 -0,05 $ 53.837 0,9995 $ 53.864

30-06-2017  01-06-2017 11,00 $ 53.864 1,1100 $ 48.526

31-05-2017  01-05-2017 0,23 $ 48.526 1,0023 $ 48.415

31-04-2017  01-04-2017 0,47 $ 48.415 1,0047 $ 48.188

31-03-2017  01-03-2017 0,47 $ 48.188 1,0047 $ 47.963

28-02-2017  01-02-2017 1,01 $ 47.963 1,0101 $ 47.483

31-01-2017  01-01-2017 1,02 $ 47.483 1,0102 $ 47.004

31-12-2016 a 01-12-2016 0,42 $ 47.004 1,0042 $ 46.807

30-11-2016 a 01-11-2016 0,11 $ 46.807 1,0011 $ 46.756

31-10-2016 a 01-10-2016 -0,06 $ 46.756 0,9994 $ 46.784

30-09-2016 a 01-09-2016 -0,05 $ 46.784 0,9995 $ 46.807

31-08-2016 a 01-08-2016 -0,32 $ 46.807 0,9968 $ 46.957

31-07-2016 a 01-07-2016 0,52 $ 46.957 1,0052 $ 46.714

30-06-2016 a 01-06-2013 0,48 $ 46.714 1,0048 $ 46.491

31-05-2016 a 01-05-2016 0,51 $ 46.491 1,0051 $ 46.255

30-04-2016 a 01-04-2016 0,50 $ 46.255 1,0050 $ 46.025

31-03-2016 a 01-03-2016 0,94 $ 46.025 1,0094 $ 45.597

29-02-2016 a 01-02-2016 1,28 $ 45.597 1,0128 $ 45.020

31-01-2016 a 01-01-2016 1,29 $ 45.020 1,0129 $ 44.447

31-12-2015 a 01-12-2015 0,62 $ 44.447 1,0062 $ 44.173

30-11-2015 a 01-11-2015 0,60 $ 44.173 1,0060 $ 43.910

30-10-2015 a 01-10-2015 0,68 $ 43.910 1,0068 $ 43.613

30-09-2015 a 01-09-2015 0,72 $ 43.613 1,0072 $ 43.301

31-08-2015 a 01-11-2015 0,48 $ 43.301 1,0048 $ 43.094

31-07-2015 a 01-11-2015 0,19 $ 43.094 1,0019 $ 43.013

30-06-2015 a 01-06-2015 0,10 $ 43.013 1,0010 $ 42.970
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Definido lo anterior se asume un valor metro cuadrado del área objeto de avalúo, para 18 de 
octubre de 2.013 de $40.212/m². 
 

11.2. VALORES ADOPTADOS 
 

Teniendo en cuenta la solicitud realizada por la entidad solicitante, a continuación, se relacionan 
los valores unitarios de terreno, construcciones, anexos, cultivos y especies determinados para 
octubre de 2.013:   
 

ÍTEM UNIDAD DE 
MEDIDA 

VALOR 
UNITARIO  

TERRENO 

Unidad Fisiográfica UF1 m² $40.212 

CONSTRUCCIONES 

Construcción No 1 m² $375.545 

Construcción No 2 m² $319.543 

ANEXOS 

Enramada m² $35.736 

Anden m² $14.489 

PERIODO ESTIMADO IPC PERIODO VALOR INICIAL ($)
FACTOR 

ACTUALIZACIÓN
VALOR FINAL ($)

31-05-2015 a 01-11-2015 0,26 $ 42.970 1,0026 $ 42.858

30-04-2015 a 01-04-2015 0,54 $ 42.858 1,0054 $ 42.628

31-03-2015 a 01-11-2015 0,59 $ 42.628 1,0059 $ 42.378

28-02-2015 a 01-02-2015 1,15 $ 42.378 1,0115 $ 41.896

31-01-2015 a 01-01-2015 0,64 $ 41.896 1,0064 $ 41.630

31-12-2014 a 01-12-2014 0,27 $ 41.630 1,0027 $ 41.518

30-11-2014 a 01-11-2014 0,13 $ 41.518 1,0013 $ 41.464

31-10-2014  01-10-2014 0,16 $ 41.464 1,0016 $ 41.398

30-09-2014 a01-09-2014 0,14 $ 41.398 1,0014 $ 41.340

31-08-2014 a 01-08-2014 0,20 $ 41.340 1,0020 $ 41.257

31-07-2014 a 01-07-2014 0,15 $ 41.257 1,0015 $ 41.195

30-06-2014 a 01-06-2014 0,09 $ 41.195 1,0009 $ 41.158

31-05-2014 a 01-05-2014 0,48 $ 41.158 1,0048 $ 40.962

30-04-2014 a 01-04-2014 0,46 $ 40.962 1,0046 $ 40.774

31-03-2014 a 01-03-2014 0,39 $ 40.774 1,0039 $ 40.616

28-02-2014 a 01-02-2014 0,63 $ 40.616 1,0063 $ 40.362

31-01-2014 a 01-01-2014 0,49 $ 40.362 1,0049 $ 40.165

31-12-2013 a 01-12-2013 0,26 $ 40.165 1,0026 $ 40.061

30-11-2013 a 01-11-2013 -0,22 $ 40.061 0,9978 $ 40.149

31-10-2013 a 18-10-2013 -0,16 $ 40.149 0,9984 $ 40.212
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ÍTEM 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
VALOR 

UNITARIO  

Anden Cubierto  m² $30.919 

Pozo Séptico m³ $135.666 

Enramada m² $25.206 

Enramada m² $16.923 

Pozo Profundo  m $274.903 

Enramada m² $61.637 

Pozo Séptico m³ $135.666 

Corral m² $13.583 

Porquerizas m² $46.632 

Enramada m² $17.461 

Pozo  m³ $261.379 

Base m² $67.196 

Placa m² $8.387 

Portal Un $1.500.284 

Portón Un $570.677 

Portón Un $420.648 

Vía m² $3.724 

Canal m² $5.004 

Cerca viva m $20.670 

Cerca  m $8.820 

Cerca  m $9.920 

Cerca  m $22.670 

Tubería  m $18.493 

Red Eléctrica m $26.980 

Traslado m $90.000 

Cerca m $69.920 

CULTIVOS Y ESPECIES 

Pasto para corte elefante  m² $470 

Cultivo de Trupillo pequeño  m² $500 

Árbol de Campano grande maderable Un $100.000 

Árbol de Guásimo grande maderable Un $100.000 

Árbol de Limón grande  Un $150.000 

Árbol de Limón Mandarina grande Un $150.000 
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ÍTEM 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
VALOR 

UNITARIO  

Árbol de Mamón grande Un $150.000 

Árbol de Mango grande Un $150.000 

Árbol de Muñeco grande Un $100.000 

Árbol de Naranja grande Un $150.000 

Árbol de Olivo grande Un $100.000 

Árbol de Palama de Coco grande Un $150.000 

Árbol de Plátano Cuatro Filos grande Un $65.000 

Árbol de Roble grande maderable Un $100.000 

Árbol de Tiracol grande Un $100.000 

Árbol de Totumo grande Un $100.000 

Árbol de Uvito grande Un $100.000 

Árbol de Volador grande Un $100.000 

Árbol de Uvito mediano Un $60.000 

Árbol de Guásimo mediano maderable Un $60.000 

Árbol de Mamón mediano Un $100.000 

Árbol de Matarratón mediano Un $60.000 

Árbol de Limón pequeño  Un $40.000 

Árbol de Mango pequeño Un $40.000 

Árbol de Matarratón pequeño Un $35.000 

Árbol de Mora pequeño Un $35.000 

Árbol de Naranjito pequeño Un $33.250 

Árbol de Plátano Cuatro Filos pequeño Un $35.000 

Árbol de Totumo pequeño Un $35.000 
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12. RESULTADO DEL AVALÚO A OCTUBRE DE 2.013 
 

DEPARTAMENTO Atlántico 

MUNICIPIO Sabanagrande 

DIRECCIÓN El Lucero (franja de terreno) 
  

 

ÍTEM CANTIDAD UN  VALOR UNITARIO $/m²  VALOR TOTAL 

Unidad Fisiográfica 1   52.828,33 m² 40.212                               2.124.332.806                   

2.124.332.806                   

Construcción No 1          65,54 m² 375.545                             24.613.219                        

Construcción No 2          26,23 m² 319.543                             8.381.613                          

32.994.832                        

Enramada 10,50         m² 35.736                               375.228                             

Anden 7,45           m² 14.489                               107.943                             

Anden Cubierto 23,40         m² 30.919                               723.505                             

Pozo Séptico 3,38           m³ 135.666                             458.551                             

Enramada 23,25         m² 25.206                               586.040                             

Enramada 30,61         m² 16.923                               518.013                             

Pozo Profundo 40,00         m 274.903                             10.996.120                        

Enramada 35,59         m² 61.637                               2.193.661                          

Pozo Séptico 4,76           m³ 135.666                             645.770                             

Corral 433,10       m² 13.583                               5.882.797                          

Porquerizas 239,88       m² 46.632                               11.186.084                        

Enramada 193,89       m² 17.461                               3.385.513                          

Pozo 12,32         m³ 261.379                             3.220.189                          

Base 1,21           m² 67.196                               81.307                               

Placa 357,56       m² 8.387                                 2.998.856                          

Portal 1,00           Un 1.500.284                          1.500.284                          

Portón 1,00           Un 570.677                             570.677                             

Portón 1,00           Un 420.648                             420.648                             

Vía 600,79       m² 3.724                                 2.237.342                          

Canal 380,44       m² 5.004                                 1.903.722                          

Cerca viva 167,66       m 20.670                               3.465.532                          

Cerca 15,92         m 8.820                                 140.414                             

Cerca 432,07       m 9.920                                 4.286.134                          

Cerca 8,18           m 22.670                               185.441                             

Tubería 910,46       m 18.493                               16.837.137                        

Red Eléctrica 43,11         m 26.980                               1.163.108                          

Traslado 50,00         m 90.000                               4.500.000                          

Cerca 39,61         m 69.920                               2.769.531                          

83.339.547                        

TERRENO

CONSTRUCCIONES

ANEXOS

SUB TOTAL TERRENO

SUB TOTAL CONSTRUCCIONES

SUB TOTAL ANEXOS
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SON: DOS MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MILLONES CIENTO OCHENTA Y NUEVE 
MIL SETECIENTOS OCHENTA Y OCHO PESOS MCTE 
 

13. INDEMNIZACIÓN (DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE) 
 

La indemnización prevista en el artículo 58 de la constitución política establece que esta sea de 
carácter reparatorio y debe ser plena y que ella debe comprender el daño emergente y el lucro 
cesante que se hayan causado al propietario de cuyo bien ha sido expropiado. En caso de que 
no hay forma de comprobar el lucro cesante, se puede indemnizar con base en los valores 
actualizados sobre el saldo del valor del inmueble pendiente de cancelar y el interés causado 
entre la fecha de cancelación del valor cancelado de acuerdo con el valor reportado en el informe 
de avalúo que sirvió de base de la oferta de compra y la fecha de entrega de la indemnización. 

Pasto para corte elefante 1.419,42    m² 470                                    667.127                             

Cultivo de Trupillo pequeño 13.348,45  m² 500                                    6.674.225                          

Árbol de Campano grande maderable 2,00           Un 100.000                             200.000                             

Árbol de Guásimo grande maderable 4,00           Un 100.000                             400.000                             

Árbol de Limón grande 7,00           Un 150.000                             1.050.000                          

Árbol de Limón Mandarina grande 2,00           Un 150.000                             300.000                             

Árbol de Mamón grande 1,00           Un 150.000                             150.000                             

Árbol de Mango grande 1,00           Un 150.000                             150.000                             

Árbol de Muñeco grande 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Naranja grande 1,00           Un 150.000                             150.000                             

Árbol de Olivo grande 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Palama de Coco grande 1,00           Un 150.000                             150.000                             

Árbol de Plátano Cuatro Filos grande 1,00           Un 65.000                               65.000                               

Árbol de Roble grande maderable 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Tiracol grande 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Totumo grande 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Uvito grande 4,00           Un 100.000                             400.000                             

Árbol de Volador mediano grande 1,00           Un 100.000                             100.000                             

Árbol de Uvito mediano 1,00           Un 60.000                               60.000                               

Árbol de Guásimo mediano maderable 9,00           Un 60.000                               540.000                             

Árbol de Mamón mediano 2,00           Un 100.000                             200.000                             

Árbol de Matarratón mediano 3,00           Un 60.000                               180.000                             

Árbol de Limón pequeño 1,00           Un 40.000                               40.000                               

Árbol de Mango pequeño 1,00           Un 40.000                               40.000                               

Árbol de Matarratón pequeño 1,00           Un 35.000                               35.000                               

Árbol de Mora pequeño 11,00         Un 35.000                               385.000                             

Árbol de Naranjito pequeño 85,00         Un 33.250                               2.826.250                          

Árbol de Plátano Cuatro Filos pequeño 30,00         Un 35.000                               1.050.000                          

Árbol de Totumo pequeño 6,00           Un 35.000                               210.000                             

16.522.602                        

2.257.189.788                AVALÚO TOTAL 2.013

SUB TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

CULTIVOS Y ESPECIES
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Teniendo como base lo legalmente establecido en el artículo 62, numeral 6 y 7 de la ley 388 de 
1997, se calcularon el Lucro Cesante y el Daño Emergente. 
 
Para el cálculo de la indemnización, no se calcula el daño emergente, ya que no existe soporte 
contable de actividad económica alguna desarrollada en el área objeto de estudio, ni solicitud del 
Juzgado Segundo Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico.  
 
El cálculo del Lucro Cesante se realiza de acuerdo a la solicitud realizada por el Juzgado Segundo 
Civil del Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, mediante Auto de octubre de 2.023, donde 
indica que el resultado el cual se debe actualizar a la fecha de entrega del presente informe, con 
un interés legal del 6% anual, de acuerdo a lo establecido en el artículo 1617 del código civil. 

 
13.1. ESTIMACIÓN DEL LUCRO CESANTE: 

 
El cálculo del Lucro Cesante se realiza de acuerdo a la solicitud del el Juzgado Segundo Civil del 
Circuito en Oralidad de Soledad – Atlántico, en la cual se indica que al resultante de la 
indemnización (avalúo a octubre de 2.013) se le debe restar la suma de $151.210.797 (valor de 
la oferta inicial ya entregado a los propietarios), resultado que se debe actualizar a la fecha de 
entrega del presente informe, con un interés legal del 6% anual, de acuerdo a lo establecido en 
el artículo 1617 del código civil. De acuerdo a los anterior la suma a actualizar (Lucro Cesante) a 
marzo de 2.024, es de: 
 

  

 
 
 
 
 

2.257.189.788                

151.210.797                   

2.105.978.991                

AVALÚO TOTAL 2.013

VALOR ENTREGADO POR OFERTA DE COMPRA

VALOR  A ACTUALIZAR A MARZO 2.024

VALOR INICIAL AÑO
2.105.978.991    2.013            

6% 126.358.739                    2.232.337.730    2.014            
6% 133.940.264                    2.366.277.994    2.015            
6% 141.976.680                    2.508.254.674    2.016            
6% 150.495.280                    2.658.749.954    2.017            
6% 159.524.997                    2.818.274.951    2.018            
6% 169.096.497                    2.987.371.449    2.019            
6% 179.242.287                    3.166.613.735    2.020            
6% 189.996.824                    3.356.610.560    2.021            
6% 201.396.634                    3.558.007.193    2.022            
6% 213.480.432                    3.771.487.625    2.023            
6% 226.289.257                    3.997.776.882    2.024            

VALOR ESTIMADO LUCRO CESANTE 1.891.797.891                 

INTERES ANUAL ART 1617 C.C INTERES CALCULADO
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13.2. AVALÚO TOTAL CON INDEMNIZACIÓN: 

 
DEPARTAMENTO Atlántico 

MUNICIPIO Sabanagrande 

DIRECCIÓN El Lucero (franja de terreno) 
 

 
 
SON: TRES MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y 
SEIS MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS MCTE 
 
Atentamente, 

 
 
 

 
WILSON QUIROGA ORJUELA 
RAA AVAL – 96123903  
 
Fecha de informe: 10 de abril de 2.024 

 

VALOR TOTAL

1.891.797.891                   

1.891.797.891                   

2.105.978.991                   

3.997.776.882                   AVALUO TOTAL DEL INMUEBLE MAS INDENMIZACIONES A 2.024

LUCRO CESANTE

ÍTEM

TOTAL INDENMIZACIÓN

AVALUO DEL PREDIO - VALOR DE LA OFERTA 
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14. ANEXOS  
 
14.1. FOTOGRÁFICOS:  
 

  
INICIO FRANJA AVALUADA PUNTO FINAL ÁREA DE ESTUDIO 

  
VISITA INTERNA DE LA FRANJA EN 

AVALUADA 
VISTA PARCIAL DEL ÁREA AVALUADA 

  
VISTA GENERAL DEL ÁREA GLORIETA INICIAL 
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VARIANTE SABANAGRANDE – PALMAR DE 

VALERA 
VISTA PARCIAL DEL ÁREA OBJETO DE 

ESTUDIO 

  
VISITA DEL ÁREA DE ESTUDIO VISTA GENERAL DEL ÁREA 

  

VISTA GENERAL DEL ÁREA 
VISTA PARCIAL DEL ÁREA OBJETO DE 

ESTUDIO 
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MAPA CATASTRAL 

 
 

 
UBICACIÓN GENERAL DEL ÁREA AVALUADA 
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LOCALIZACIÓN DE LAS OFERTAS 
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14.2. 1 DOCUMENTALES 

 
a) Orden de practica del avalúo No. 2024-0003 mediante memorando con No. de radicado 

2520SAV-2024-0000036-IE del 7 de febrero de 2024. 

b) Certificado de tradición matricula inmobiliaria No. 041 – 151585, impreso el 22 de febrero de 
2024.  

c) Copia Escritura Pública No. 0092 de 25 de enero de 2012, de la Notaria Once del Círculo de 
Barranquilla. 

d) Plano levantamiento topográfico CRC-V-049 a escala 1:5000, de fecha noviembre de 2012, 
Proyecto Variante Palmar de Varela – Sabanagrande. 

e) Certificación de uso del suelo de fecha 26 de mayo de 2014, expedido por la Secretaria de 
Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico. 

f) Certificación de uso del suelo de fecha 15 de marzo de 2024, expedido por la Secretaria de 
Planeación municipal de Sabanagrande, Atlántico. 

g) Ficha predial CRC-V-049, realizada por la Concesión Autopistas del Sol S.A., de fecha 25 de 
enero de 2012 y avalúo de oferta No. CRC-V-049 de fecha abril 30 de 2013. 

h) Auto de octubre de 2023, emanado por el Juzgado Segundo Civil del Circuito en Oralidad de 
Soledad – Atlántico 
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