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2. IDENTIFICACIÓN DEL CLIENTE 

3. IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN. 

3.1 OBJETO DE LA VALUACIÓN. 

3.2 DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN. 

4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
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1.1 Fecha del Informe 1.2 Informe Técnico de Avalúo Urbano No. 

22 de agosto de 2022 
 

22-08-022 
 

 

2.1 Nombre o Razón Social 2.2 Tipo Documento 2.3 Número de Documento 
 

EMPRESA DE DESARROLLO URBANO LA CEJA 
EMPRESA INDUSTRIAL Y COMERCIAL DEL 

ESTADO 

 
NIT 

 
901.105.143 - 5 

 

 

Determinar el valor COMERCIAL del bien inmueble RURAL, para presentarlo al municipio de Segovia, 
Antioquia del predio identificado con la Matrícula Inmobiliaria No. 027-37752, expedido por la Oficina 
de Registro de Instrumentos Públicos del Municipio de Segovia, Antioquia, predio denominado SECTOR 
VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2, , ubicado en la Vereda EL 
APORRIAO, jurisdicción del Municipio de SEGOVIA, departamento de ANTIOQUIA, país COLOMBIA; con 
una extensión superficiaria de 6,5280 Ha, teniendo en cuenta las especificaciones del Certificado de 
tradición y libertad expedido el día 25 de Abril de 2.022 y demás documentos que suministro el cliente 
para el avalúo. 

 

EMPRESA DE DESARROLLO URBANO LA CEJA EMPRESA INDUSTRIAL Y COMERCIAL DEL 

ESTADO . NIT 901.105.143 - 5 
 

1. El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad 
valuada o el título legal de la misma (escritura). 

2. El valuador no revelara información sobre la valuación a nadie distinto de la persona natural o jurídica que 
solicito el encargo valuatorio y sólo lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe 
sea solicitado por una autoridad competente. 

 

  5. FECHA DEL INFORME Y APLICACIÓN DEL VALOR.  
 

Fecha de visita e inspección ocular al inmueble Fecha de informe e inicio de la vigencia. 

22 de junio de 2.022 22 de agosto de 2.022 
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6.1 NATURALEZA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD Y TÍTULO DE ADQUISICIÓN. 

6.2 IDENTIFICACIÓN DE LOS PROPIETARIOS. 

6.3 LINDEROS. 

 

Los que constan en el Certificado de tradición y libertad 027-37752: POR EL NORTE CON 
TERRENO DE LA SEÑORA MARIA EDILMA VILLADA ISAZA EN 232,82 METROS, POR EL 
SUR Y ORIENTE CON CARRETERA QUE CONDUCE DE SEGOVIA A CAÑAVERAL Y 
VICEVERSA EN 882,05 METROS, POR EL OCCIDENTE CON LOTE DE TERRENO QUE 
SE ADJUDICA A EMPRESA DE SERVICIOS PUBLICOS DE SEGOVIA S.A. E.S.P. EN 
207,09 METROS 
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Descripción de la naturaleza del derecho. Título de adquisición. 

Titular de derecho real de dominio 
División material sentencia 50-02 del Juzgado 

Promiscuo del Circuito de Segovia del 29-05-2019 

 

 

No. Nombre del Propietario Identificación del Propietario % 

1 SEGOVIA ASEO S.A. E.S.P. Nit 900170153 – 1 100% 

 

 

 

Imagen 01. Linderos del Inmueble Objeto de Avalúo. 
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6.4 NOMBRE Y DIRECCIÓN DEL PREDIO.  
 

Nombre SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 

Dirección Vereda EL APORRIAO 

Municipio SEGOVIA 

Departamento ANTIOQUIA 

Fuente Certificado de Tradición y Libertad con Matrícula Inmobiliaria No 027 - 37752 

6.5 LOCALIZACIÓN DEL PREDIO.  

Imagen 02. Mapa de localización del predio objeto de avalúo 

Departamento ANTIOQUIA Municipio SEGOVIA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 
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Imagen 03. Vista satelital del predio objeto de avalúo. 

 

6.6 TÍTULO DE ADQUISICIÓN.  
 

Tipo de Documento No. del Documento Fecha del Documento Entidad que lo Expide 
 

SENTENCIA 
 

50-02 
 

29-05-2019 
Juzgado Promiscuo del 

Circuito de Segovia 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

VEREDA MATUNA SEGOVIA ANTIOQUIA 6,5280 

6.7 CERTIFICADO DE TRADICIÓN Y LIBERTAD. 

Estado del Folio No. de Matrícula Fecha de Expedición Oficina de Registro 

ACTIVO 027-37752 22 de abril de 2022 SEGOVIA 

Vereda Municipio Departamento Área (Ha) 

MATUNA SEGOVIA ANTIOQUIA 6,5280. 

6.8 CONSULTA DE LA CÉDULA CATASTRAL 

Código Predial Fecha de Consulta 
Entidad que lo 

Expide 

N.A. N.A. N.A.. 
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Municipio 
Departamento Área Construida (m2) 

Área del Lote 
(m2) 

¿El Área corresponde con el 
Certificado de Tradición? 

N.A. N.A. N.A. N.A. N.A 
 

6.9 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (6.6 - 6.7 - 6.8).  

 
El área se reporta en el certificado de tradición y libertad (027-37752). 

 

6.10 PLANCHA CATASTRO DEPARTAMENTAL O PLANO DEL PREDIO.  

La oficina de catastro departamental no ha generado la ficha catastral correspondiente al predio 027 
- 37752, con finalidad ilustrativa se presenta el predio con mayor extensión de donde se emite la 
matrícula. 

Imagen 04. Consulta de información del predio de mayor extensión 
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7.1 UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA VALUACIÓN. 

7.2 FORMA DE ACCESO AL PREDIO Y COORDENADAS GEOGRÁFICAS. 
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Nombre del Predio Dirección del Predio 

SECTOR VERA PATAJE MATUNA MUNICIPIO DE 
SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 

VEREDA EL APORRIAO 

Corregimiento/Vereda Municipio Departamento País 

 

MATUNA 
 

SEGOVIA 
 

ANTIOQUIA 
 

COLOMBIA 

 

 

 
Forma de Acceso 

Saliendo de Segovia por la vía a Cañaveral en un recorrido aproximado de cuatro 

(4,0) kilómetros se llega a la unidad de producción. 

Sistema 
Coordenadas 

Latitud (N) Longitud (E) Altitud (Z) 

GEOGRAFICAS 7°4’58” N 74° 40’55” W 550 m.s.n.m 
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Imagen 05. Forma de llegar al predio objeto de avalúo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  8. CARACTERIZACIÓN DE LA REGIÓN.  

 

8.1 DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE UBICACIÓN DEL INMUEBLE.  
ORIENTE : Con el municipio de Remedios. 
NORTE : Con las veredas La Quiebra y Dos Quebradas 
OCCIDENTE : Con las veredas El Hoyo y El Viento. 
SUR : Con la vereda San Juan Alto. 

Imagen 06. Delimitación del sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Página No. 11 

JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 
Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 

mailto:jsavaluos620@gmail.com


INFORME TECNICO DE AVALUO RURAL 
SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 

EL APORRIAO - SEGOVIA - ANTIOQUIA 

 

Página No. 12 

 
 
 
 

 

8.2 DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA PREDOMINANTE.  

 
La actividad predominante en el sector es la actividad ganadera, principalmente la ganadería de cría y 
doble propósito y la minería ancestral. 

 
Imagen 07. Registro fotográfico de la actividad de la región 

 

 

8.3 CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS.  
 

Cabecera municipal más cercana al predio objeto de avalúo Segovia 

Distancia en kilómetros de la cabecera más cercana Cuatro (4,0) kilómetros. 

Estratos socioeconómicos predominantes en la región 1 

Economía de la región Actividades de tipo agropecuario. 

Situación de orden público Normal. 

Actividad económica principal Ganadería 
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Cambios en la actividad económica principal Minería 

Tipos de productores que se observan en la región Medianos y pequeños. 

 

8.4 INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE.  
 

El sector de ubicación del inmueble corresponde a la vereda Matuna, en cuanto al tema de infraestructura vial 
el transporte se hace por la vía que de Segovia conduce a Cañaveral, en un trayecto de cuatro (4,0) km del parque 
principal para llegar a la unidad de producción. 

Imagen 08. Registro fotográfico de las vías del sector. 
 

 

8.5 DISTANCIA Y TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A CENTROS DE CONSUMO AGRÍCOLA.  

Los principales centros de consumo agropecuario donde se comercializan los productos del sector es la 
cabecera municipal de Segovia. 

 

8.6 INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL.  
 

Iglesia 
Escuela o 
Colegio 

Plaza de 
Mercado 

Puesto de 
Salud 

Hospital Parque Principal 
Centro 

Recreativo 
Cementerio 

NO NO NO NO NO NO NO NO 
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9. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE 
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Estación de 
Policía 

Banco 
Cajeros 

Electrónico 
Ferreterías 

Almacén 
Agrícola 

Restaurante Hotel 
Terminal de 
Transporte 

NO NO NO NO NO NO NO No 

8.7 SERVICIOS PÚBLICOS. 

 

Energía 
Eléctrica 

Acueducto Aseo 
Telefonía 

Fija 
Telefonía 

Celular 
Alcantarillado 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

Si NO NO NO SI NO NO N0 
 

8.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN.  
 

Tendencia de la valorización de los predios de la región Creciente 

 
Sustentación de la tendencia de valorización 

La ubicación geográfica, el mejoramiento de la 
vía a Cañaveral, el desarrollo del sector y las 
condiciones de seguridad 

 

9.1 FRENTES SOBRE LA VÍA. 
Tiene frente 
sobre la vía 

Distancia del frente 
sobre la vía (m) 

Descripción del frente sobre la vía principal 

NO 50 m Carretera recebada en buen estado 

 

Imagen 9. Registro fotográfico de la vía. 
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9.2 CERCAS PERIMETRALES E INTERNAS.  
 

Tiene cercas 
perimetrales 

Estado de las cercas 
perimetrales 

Descripción de las cercas perimetrales 

Si MALAS Postes de madera y alambre de púa a tres hilos. 

Tiene cercas 
internas 

Estado de las cercas 
perimetrales 

 

Descripción de las cercas perimetrales 

SI REGULAR Postes de madera y alambre de púa a tres hilos. 

 

9.3 VÍAS DE ACCESO E INTERNAS  
 

Vía de acceso 
principal 

Estado de la vía de 
acceso principal 

Descripción de la vía de acceso principal 

SI BUENO Recebada 
 

Vías internas 
Estado de las vías 

internas 
Descripción de las vías internas 

SI BUENO Recebada 

 
9.4 EXPLOTACIONES ECONÓMICAS ACTUALES DIFERENTES A LAS AGROPECUARIAS.  

La zona es de vocación agropecuaria (Ganadería), con introducción de actividad minera. 
 

9.5 EXPLOTACIONES ECONÓMICAS ACTUALES DE TIPO AGROPECUARIO.  

Ganadería de cría y doble propósito. 
 

9.6 PORCENTAJE DE MECANIZACIÓN QUE SE PUEDE DESARROLLAR.  

30 % mecanizable. 
 

9.7 SERVICIOS PÚBLICOS CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE Y SUS CALIDADES  
 

 

Estrato 
Energía 
Eléctrica 

Agua 
Potable 

 

Aseo 
Telefonía 

Fija o 
Celular 

Tratamiento de 
Residuos 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

1 SI NO NO SI NO NO NO 
 

9.8 SISTEMAS DE RIEGO CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE 

Gravedad Aspersión 
Micro 

Aspersión 
Goteo 

Micro 
Túbulos 

Multi 
Compuertas 

Inundación Riego Solar 
 

No No No No No No No No 
 

 
JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 

Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 
 

mailto:jsavaluos620@gmail.com


INFORME TECNICO DE AVALUO RURAL 
SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 

EL APORRIAO - SEGOVIA - ANTIOQUIA 

 

Página No. 16 

 

Otro No tiene ningún sistema de riego. 
 

9.9 EL INMUEBLE HACE PARTE DE UN DISTRITO DE RIEGO? 

El inmueble no hace parte de ningún distrito de riego. 
 

9.10 ZONA HOMOGÉNEA FÍSICA A LA CUAL PERTENECE EL INMUEBLE  
 

 
Zona homogénea 

 
Descripción de la zona homogénea 

 
Fuente 

 
 

ZONA RELATIVAMENTE HOMOGÉNEA 
No. 7 NORDESTE 

Comprende los municipios de: Barbosa, 
Caracolí, Cisneros, Amalfi, Anorí, 
Remedios, San Roque, Segovia, 
Yolombó, Vegachí y Yalí. 
Unidad agrícola familiar: según la 
potencialidad de explotación, así: mixta: 
23-31 Has. y ganadera: 39-53 Has. 

 
 
 

 

 
 
 
 
 

 
RESOLUCIÓN No. 
041 DE 1996 
(IGAC) 

 
  10. CARACTERIZACIÓN DEL TERRENO  

 

10.1 FORMA GEOMÉTRICA.  
 

M.I. 027-37752 
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10.3 DESCRIPCIÓN DE CONDICIONES DESFAVORABLES DEL TERRENO. 

10.4. USO ACTUAL DEL SUELO. 

10.5 DESCRIPCIÓN DE SERVIDUMBRES EXISTENTES O PREVISTAS. 

10.6 DESCRIPCIÓN Y LOCALIZACIÓN DE LAS ÁREAS DE PROTECCIÓN. 

2. CARACTERÍSTICAS DE LOS SISTEMAS PRODUCTIVOS AGRÍCOLAS 

13. CARACTERÍSTICAS DE LAS OBRAS Y TRABAJOS DE MEJORA EN EL TERRENO 
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CLASE IV. Las tierras de la clase 4 tienen limitaciones severas que la restringen a cultivos específicos y exigen 
prácticas cuidadosas de manejo y conservación difíciles de aplicar y mantener. Se pueden utilizar en ganadería 
con pastos de buenos rendimientos y con un manejo técnico de los potreros. La agroforestería es una buena 

opción en los sectores de pendientes más pronunciadas, áreas erodadas y susceptibles al deterioro. 
CLASE VI. La clase 5 es una clase potencial que tiene limitaciones severas para el uso que son factibles de 
modificar, disminuir o eliminar, con cierto grado de dificultad y con altos costos económicos. El uso de las tierras 
en estado natural se limita a agricultura y ganadería estacional escasamente tecnificada, agroforestería, 

conservación y preservación de los recursos naturales y ecoturismo. 
 
 

 

 

CLASE IV: Pendientes moderadamente inclinadas, erosión ligera, susceptibilidad a la erosión y a los movimientos 
en masa (pata de vaca), fuerte acidez, alta saturación de aluminio, alta capacidad de retención de aniones y 
dificultad para el cambio de HP, baja fertilidad. 
CLASE VI: Limitaciones muy severas que en términos generales las hacen aptas únicamente para algunos cultivos 
semi perennes o perennes, semi densos y densos; también se pueden desarrollar sistemas agroforestales y 
forestales. La ganadería extensiva es un uso alternativo si se lleva a efecto evitando el sobre pastoreo y con buen 
manejo de los potreros. La agricultura deberá desarrollarse bajo sistemas de manejo que incluyan prácticas de 
conservación de suelos tanto culturales como mecánicas, con cultivos adaptados a las condiciones ambientales 
de la región, con cobertura rastrera y de sombrío, como caña de azúcar, panela, café, cacao, frutales perennes y 
semi perennes, cítricos, aguacate, mango, granadilla y maracuyá. 

 

 

El predio se encuentra en rastrojos. 
 

No presenta servidumbres. 
 

El predio no tiene áreas de protección declaradas. 
 

El suelo del inmueble está usado como relleno sanitario del municipio de Segovia 
 

|El inmueble cuenta con cercas en alambre de púa y estacón de madera en mal estado 
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  14. CARACTERÍSTICAS DE LOS SISTEMAS PRODUCTIVOS PECUARIOS  

En el inmueble en la actualidad no tiene uso definido, ya que es un terreno que cumple con las características de 
un relleno sanitario. 
. 
  16. CONDICIONES AGROLÓGICAS  

 

16.1 ESTUDIO AGROLÓGICO DEL SECTOR.  

En el sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo, la vereda Matuna, se identificaron las siguientes 
Unidades Cartográficas de Suelo (UCS), según consulta y descarga de los datos abiertos del geo portal del IGAC 
del mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000 del Departamento de Antioquia en formato 
shape; y el Estudio de suelos y zonificación de tierras del Departamento de Antioquia a realizado por el IGAC. 

 
Imagen 10. Mapa de Unidades Cartográficas de Suelos (UCS) del Sector 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

De igual forma se identificaron las Clases Agrológicas presentes en el sector según el mapa de Capacidad de Uso 
de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 1:100.000 del Departamento de Antioquia. 

 
Imagen 11. Mapa de Clases Agrológicas del Sector. 
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16.2. ESTUDIO AGROLÓGICO DEL INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO  
 

16.2.1. CARACTERÍSTICAS Y LÍMITES DE VARIACIÓN DE LAS TIERRAS DE CLASE IV  

IGAC: METODOLOGÍA PARA LA CLASIFICACIÓN DE LAS TIERRAS POR SU CAPACIDAD DE USO GRUPO INTERNO DE 

TRABAJO LEVANTAMIENTO DE SUELOS. 
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Imagen 12. Clase Agrológica y UCS del Inmueble Objeto de Avalúo. 

Fuente: Estudio de suelos y zonificación de tierras de Departamento De Antioquia. 

16.3 ANÁLISIS CLIMÁTICO.  
 

Variable 
Climática 

 

Unidad 
 

Valor 
 

Fuente 

Altitud m.s.n.m. 2,118. Medida con GPS Garmin 64SC 

 
 

Temperatura 

 
 

Mayor a °C 

 
. 
Ver Imagen 15. Mapa de Temperatura del inmueble objeto de avalúo 

 
Piso Térmico 

 
Cálido 

 

Ver Imagen 16. Mapa de Pisos Térmicos en el inmueble objeto de 
avalúo. 
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Humedad 
Relativa 

 

% 

 

85 / 90 

 
Ver Imagen 17. Humedad Relativa en el inmueble objeto de avalúo 

 

 

Brillo Solar 

 
 

kWH/m2 

 

 

4 / 5 

 

Ver Imagen 18. Mapa de Brillo Solar en el Inmueble Objeto de Avalúo. 

 
 

Precipitación 

 
 

mm/año 

 
2.500 / 
3.000 

 

Ver Imagen 19. Mapa de Precipitación en el Inmueble Objeto de 
Avalúo 

 

 

 

 

Régimen de 
Lluvias 

 
 

Mm 1 

 

. 
Ver Imagen 20. Mapa de Régimen Pluviométrico en Colombia – 
IDEAM. 

Este régimen es propio del piedemonte llanero y la Orinoquia occidental, también se 
presenta sobre el norte de la Región Andina y sur de la Región Caribe, en las cuencas del 
Sinú, San Jorge, Nechí y Tarazá. Se caracteriza por tener una temporada lluviosa continua 
entre abril y noviembre, con un periodo seco muy marcado de diciembre a marzo. En las 
zonas de la Orinoquia, el segundo semestre es un poco menos lluvioso y los volúmenes 
de precipitación empiezan a disminuir a partir de julio 

 

Imagen 13. Mapa de Temperatura 
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Imagen 14. Piso Térmico 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Imagen 15. Humedad Relativa 
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Imagen 16. Mapa de Brillo Solar 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen 17. Mapa de Precipitación. 
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Imagen 18. Mapa de Régimen de Lluvias. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen 20. Mapa de Curvas a Nivel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 
Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 

mailto:jsavaluos620@gmail.com


INFORME TECNICO DE AVALUO RURAL 
SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 

EL APORRIAO - SEGOVIA - ANTIOQUIA 

 

Página No. 26 

 
 
 
 
 
 

 

  17. CONDICIONANTES LEGALES EN COLOMBIA.  
 

Imagen 19. Mapa de Condicionantes Legales en Colombia – UPRA – ASOHOFRUCOL – MINAGRICULTURA. 
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  18. NORMATIVIDAD MUNICIPAL  
 

18.1 TIPO DE NORMA.  

Conforme a lo dispuesto en el Plan Básico de Ordenamiento Territorial del Municipio Segovia, Antioquia, Acuerdo 
036 del 14 de diciembre de 2.002, el uso del suelo del predio con matrícula inmobiliaria 027 - 37752 pertenece 
a una zona RURAL, cuyo uso general es FORESTAL PROTECTOR, EL USO PRINCIPAL ES LA CONSERVACION DE LAS 
COBERTURAS VEGETALES PROTECTORAS Y DE LAS ESPECIES DE FAUNA Y FLORA. 

 

18.2 USO DEL SUELO ESTABLECIDO EN LA NORMA.  

El concejo municipal del municipio de Segovia, en el acuerdo 006 de mayo de 2022 
declara el inmueble de interés público y de interés social 

 
Imagen 22. Acuerdo 006 de mayo de 2.022 
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20.2 IMPACTOS AMBIENTALES. 

20.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES. 

20.4 SEGURIDAD 

20.5. OTROS 
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Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se tuvieron en cuenta los criterios establecidos para 
inmuebles rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a continuación: 
1) Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la Ley 9 de 

1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de 
la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos. 

2) Resolución IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos para los 
avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 

3) Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras 
disposiciones. 

4) Decreto 556 del 14 de marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 2013. 
5) Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 de 1991 y se dictan otras 

disposiciones. 
6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS I 02. Contenido de Informes de Valuación de Bienes Inmuebles 

Rurales. 
7) Decreto 466 del 2000 

 
 

Es la descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los lineamientos establecidos 
por el solicitante del mismo. 

 

En el inmueble objeto de avalúo no observan problemas de inestabilidad de suelos. 
 

En el inmueble objeto de avalúo no se observan problemáticas de impacto ambiental. 
 

En el inmueble objeto de avalúo se observan servidumbres eléctricas y de oleoductos y se describen en el 
informe. 

 

Buena en el momento de la visita técnica. 
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- El área que está tomando es del certificado de libertad 6,5280 hectáreas, ES NECESARIO LA REALIZACION 

DE UN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO para verificar áreas y linderos. 

 
 
 
 

- Se recomienda al propietario gestionar el trámite de actualización de área o vender como cuerpo cierto 
informando al comprador de la situación y al concejo en este caso. 

- El certificado de tradición y libertad no tiene definida la declaratoria de utilidad pública; debe estar 

registrada. 

  21. ANÁLISIS DE LA INFORMACIÓN Y METODOLOGÍA APLICADA  
 

21.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA  
 

En la realización de este avalúo se tomaron en cuenta las metodologías y lineamientos estipulados por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de septiembre 23 de 2008. 

 
PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS. 

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO. Resolución IGAC 620 de 2008 - 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. 
Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del 
valor comercial. 

 

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES. 

MÉTODO DE COSTOS DE REPOSICIÓN. Resolución IGAC 620 de 2008 - 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. 

 
En esta investigación se analizaron ofertas de predios en ZONA RELATIVAMENTE HOMOGÉNEA No. 7 NORDESTE 

establecidas en la Resolución 041 de 1996 (con características similares) que nos permiten llegar a determinar 
un valor comercial, con la utilización de estas metodologías. 

 

21.2 MEMORIAS DE CÁLCULO.  
 

21.2.1 Datos del Sujeto. 
 

DATOS DEL SUJETO (Inmueble a Valorar). 
 

Departamento 
 

Municipio 
 

Uso del Suelo 
 

RPH 
Estrato 

Socioeconómico 

 

Tipo de Vía 
Calificación por 

Servicios 
Área Lote 

(m2) 

ANTIOQUIA SEGOVIA RURAL NO Estrato 1 6 9 65.280,00 
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Vereda 
Clase 

Agrológica 
Zona 

Homogénea 
Temperatura 

(°C) 
Brillo Solar 
(horas/dia) 

Humedad Relativa 
(%) 

Precipitación 
(mm/año) 

Régimen de 
Lluvias 

 

EL APORRIADO IV - VI 
Antioquia - 

ZRH 07 
> 24 4 - 5 85 - 90 2.500 - 3.000 Monomodal-1 

 

 

 

 

 

 

 
 

Para entender la información anterior, se aclara: 
• Tipo de Vía. Corresponde a las características de las vías presentes en el sector del inmueble, de acuerdo a 

los siguientes criterios: 
• 

 

Tipo de Vía Características 

 
1 

Son aquellas vías que se ubican en los sectores más valiosos y de mayor desarrollo comercial. 
Además, tendrán las mejores características, en cuanto a aspectos como: materiales, 
estado, ancho, etc. 

 
2 

Corresponde aquellas vías que se ubican en las zonas comerciales de menor desarrollo y las 
zonas industriales que deben soportar tránsito. Son similares a las anteriores en cuanto a 
sus características. 

 
3 

Este tipo de vía se localiza en las zonas residenciales y en aquellas de transición residencial- 
comercial y en cuanto a sus características son similares a las anteriores. 

 
 

4 

Son las vías que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre 
fino y permiten la circulación a todo tipo de vehículo. Únicamente en zonas urbanas, algún 
tipo de servidumbre por sus características de ancho, tipo de material, tipo de acceso a los 
inmuebles, se clasifican en esta categoría. 

 
5 

Son las vías que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre 
mezclado con material más grueso tipo piedra de río, o material arenoso principalmente, y 
permiten la circulación de todo tipo de vehículos. 

 

6 De tierra y permite la circulación de vehículos durante todo el año. 

 

7 De tierra y permite la circulación de vehículos sólo durante la época seca. 
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8 

Son los caminos, antiguas trochas madereras, que no permiten el paso de vehículos de 
cuatro (4) ruedas, sólo carretas, bestias y peatones. También incluye esta categoría la playa, 
cuando es la única vía de acceso a estos inmuebles. 

 

9 Son las vías angostas que sirven de servidumbres o alameda y aceras. 

 
10 

Son los ríos, canales, esteros o mar (tipo fluvial), cuando son la única vía de acceso a estos 
inmuebles. 

 

11 La vía férrea, cuando es la única vía de acceso a estos inmuebles. 

 

Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. Tabla 7.13 clasificación de las vías por 
su tipo. 2012. P 86. 

21.2.2 Estudio de Mercado. 
El estudio de mercado se realizó en zonas de los Municipios de Barbosa, zonas relativamente homogéneas 

establecidas en la Resolución 041 de 1996 ZONA RELATIVAMENTE HOMOGÉNEA No. 7 NORDESTE Barbosa, 
Caracolí, Cisneros, Amalfi, Anorí, Remedios, San Roque, Segovia, Yolombó, Vegachí y Yalí; Con 
características similares que nos permitieron llegar a determinar el valor comercial, con la utilización de la 
metodología de Comparación o de Mercado (Artículo 1 de la Resolución IGAC 620 de 2008). 

A continuación, se relaciona el estudio de mercado realizado: 
 

ESTUDIO DE MERCADO. 

 

Comparable 
 

Comparable 
Área Lote 

(m2) 
Área Construc. 

(m2) 
Valor Oferta 

($) 

Vr Mínimo 
Oferta 

($) 

Estado de la 
Construcción 

CMP-01 GOPLACEIT 80.000,0 180,0 320.000.000,0 300.800.000 2,0 

CMP-02 TROVIT 50.000,0 230,0 250.000.000,0 242.500.000 2,0 

CMP-03 TROVIT 140.000,0 210,0 300.000.000,0 294.000.000 3,0 

 
21.2.2.1 Comparable 1. 
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goplaceit 

 

Valor de Venta del Inmueble 
$ 320.000.000 

 

Área Total de Terreno 
80.000 m2 

 

Fuente: 
https://www.goplaceit.com/co/inm 

ueble/venta/casa/8641824-casa 

 

Fecha de Consulta: 
25 de julio de 2.022 

 

 

 

 

 

21.2.2.2 Comparable 2 
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Trovit 

 

Valor de Venta del Inmueble 
$ 250.000.000 

 

Área Total de Terreno 
50.000 m2 

 

Fuente: 
https://casas.trovit.com.co/listing/v 
enta-finca-agricola-y-ganadera-san- 

roque.70a8c420-8f39-36f7-a333- 
49f46867da1f 

 

Fecha de Consulta: 
25 de julio de 2.022 

21.2.2.3 Comparable 3 
 

 

 

Trovit 

 
Valor de Venta del Inmueble 

$ 300.000.000 
 

Área Total de Terreno 
140.000 m2 

 
Fuente: 

https://casas.trovit.com.co/listing/fi 
nca-en-san-roque-vereda-la- 

ceiba.4b951475-7a68-376d-bc6f- 
227f9c2accde 

 

Fecha de Consulta: 
25 de julio de 2.022 
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21.2.3 Clasificación, Cálculos Previos y Homogenización de la Información. 
Para lo anterior se clasificó la información, se hicieron los cálculos previos y se realizó el proceso de comparación 
u homogenización de los datos, como se muestra a continuación: 

 

  
Comparable 

Calificación 
por Tipo de 

Vía 

 

Calificación 
por Servicios 

 
Departamento 

 
Municipio 

 

CMP-01 6 12 Antioquia San Roque 

CMP-02 6 10 Antioquia San Roque 

CMP-03 6 8 Antioquia San Roque 

 

ESTUDIO DE MERCADO (PARÁMETROS DE HOMOGENIZACIÓN TENIDOS EN CUENTA EN EL ESTUDIO DE MERCADO). 

 

Comparable 
Clase 

Agrológica 
Zona 

Homogénea 

 

Temperatura 
 

Brillo Solar 
 

Humedad Relativa 
 

Precipitación 
Régimen de 

Lluvias 

CMP-01 VI 
Antioquia - 

ZRH 07 
> 24 4 - 5 85 - 90 2.500 - 3.000 Monomodal-1 

CMP-02 VI 
Antioquia - 

ZRH 07 
> 24 4 - 5 85 - 90 2.500 - 3.000 Monomodal-1 

CMP-03 VI 
Antioquia - 

ZRH 07 
> 24 4 - 5 85 - 90 2.500 - 3.000 Monomodal-1 

 
Una vez clasificada la información, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno, con los cuales podemos 
calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos. Se hace proceso de homogenización de los datos 
calculados, para hacer correcciones de precio y poder hacer cálculos estadísticos con datos homogéneos. 

 

CLASIFICACIÓN Y CÁLCULOS PREVIOS. 

 
Comparable 

 

Sistema 
Constructivo 

 

Vida Util 
(Años) 

 

Edad 
(Años) 

 

Edad 
(%) 

 

Estado del 
Inmueble 

 
% Depreciación 

Vr. 
Construcciones 

($/m2) 

CMP-01 
Muro 

Carguero 
70 21 30 2,0 21,53 732.768 

CMP-02 
Muro 

Carguero 
70 31 44 2,0 33,40 732.768 

CMP-03 
Muro 

Carguero 
70 38 54 3,0 52,15 732.768 

SUJETO 
Muro 

Carguero 
70 0 0 3 18,10 420.151 

 

 

Comparable 

 
Vr. Gastado 

($/m2) 

Vr. 
Remanente 

($/m2) 

Área 
Construc. 

(m2) 

Valor Total 
Construcciones 

($) 

Valor Total 
Lote de Terreno 

($) 

Área del 
Lote de 
Terreno 

(m2) 

Valor del 
Lote de Terreno 

($/m2) 

CMP-01 157.764,95 575.003,05 180,00 103.500.549 216.499.451 80.000,00 2.706,24 

CMP-02 244.744,51 488.023,49 230,00 112.245.402 137.754.598 50.000,00 2.755,09 

CMP-03 382.138,51 350.629,49 210,00 73.632.192 226.367.808 140.000,00 1.616,91 

SUJETO 76.047,33 344.103,67  0    
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En la estadística de cálculo del valor del avalúo de cada uno de los inmuebles, se registra el desarrollo de las 
respectivas homogenizaciones de los valores del mercado, ya que, dependiendo de las variables de cada 
inmueble, los valores de los factores de homogenización de precio varían. 

 

Se aclaran la forma de cálculo de las diferentes variables: 
 

• Cálculo del Factor Área o Superficie. Considerando que todos los predios tienen áreas diferentes, se debe 
hacer la corrección de precios, aplicando un factor de área, ya que, desde el punto de vista de la valoración, 
se parte de la premisa que a mayor área menor valor unitario y viceversa. Para lo anterior se trabajó con la 
siguiente fórmula: 

 

𝐴𝑙𝑡 0,31 

𝐹𝑎 = ( ) 
𝐴𝑙𝑣 

Fa = Factor área 

Alt = Área del lote Comparable 

Alv = Área del lote del Sujeto (predio objeto de avalúo) 
 

Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 71. 
 

 
• Cálculo Factor por Factor de Negociación. Este factor pretende corregir los precios de oferta obtenidos de 

anuncios en prensa e inmobiliarias, que en el proceso de venta van a sufrir una rebaja como fruto de la 
negociación y por este hecho han sido previamente incrementados. 

 
El factor a aplicar se calcula: 

 

 

𝐹𝑛 = 1 − 
𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎 − 𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑁𝑒𝑔𝑜𝑐𝑖𝑎𝑐𝑖ó𝑛 

 
 

𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎 
 

Fn : Factor de negociación 
Precio de Venta : Precio de venta del bien (referencia del anuncio, periódico, etc). 
Precio de Negociación : Precio mínimo que el mercado estaría dispuesto a negociar por bienes 

similares 
Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 77 y 78. 

 
Según lo anterior, se construyó el siguiente cuadro, según criterio del equipo avaluador (ley 1673 del 2013, 
Artículo 3 – definiciones, numeral a). 

 

COMPARACIÓN U HOMOGENIZACIÓN. 

 
Código 

Por Clase 
Agrológica 

(FCA) 

Por Zona 
Homogénea 

(FZRH) 

Por 
Temperatura 

(FT) 

 

Por Brillo Solar 
(FBS) 

Por Humedad 
Relativa 

(FHR) 

Por 
Precipitación 

(FP) 

Por Régimen de 
Lluvias 
(FRLL) 

CMP-01 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 

CMP-02 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 

CMP-03 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 
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COMPARACIÓN U HOMOGENIZACIÓN. 

 

Código 

 
Por Área 

(Fa) 

Por 
Negociación 

(Fn) 

Por Tipo de 
Vía 
(Ftv) 

 
Por Servicios 

(Fs2) 

FACTOR GENERAL 
(FCA + FZRH + FT + FBS + FHR + 

FP + FRLL + Fa + Fn + Ftv + 
Fs2) 

Valor del 
Lote de 
Terreno 
($/m2) 

Vr. Terreno 
Homogenizado 

($/m2) 

CMP-01 1,0651 0,9400 1,0000 0,9139 0,8591 2.706,2431 2.324,92 

CMP-02 0,9207 0,9700 1,0000 0,9704 0,8666 2.755,0920 2.387,69 

CMP-03 1,2668 0,9800 1,0000 1,0305 1,2793 1.616,9129 2.068,52 

 

• Cálculo del Factor General. Es el factor resultante de la multiplicación de los tres (3) factores anteriores: 

FG = Fa * Fn 
FG = Factor General 
Fa = Factor área 
Fn = Factor negociación 

 
21.2.4 Ordenación de Datos. 

Una vez se obtienen los datos homogenizados, se procede a ordenar los datos de menor a mayor para proceder 
a hacer el análisis estadístico de los mismos. 

 
 

ORDENACIÓN DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS. 

 

Comparable 

 

Nombre del Inmueble 
Comparable 

Vr. Terreno 
Homogenizado 

($/m2) 

CMP-03 TROVIT 2.068,52 

CMP-01 GOPLACEIT 2.324,92 

CMP-02 TROVIT 2.387,69 

 

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m2 de los comparables de menor a mayor para proceder a hacer el análisis de datos. 
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21.2.5 Análisis de Varianza, eliminación de puntos críticos y resultado final. 
 

 
 

VALORACIÓN DEL LOTE DE TERRENO 
 

Descripción del Avalúo Realizado 
Área 
(m2) 

Valor Unidad 
($/m2) 

Valor Avalúo 
($) 

Avalúo del Lote de Terreno 65.280,00 2.260,38 147.557.360,73 

TOTAL AVALUOS 147.557.360,73 
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21.3 RESÚMEN DE LOS AVALÚOS REALIZADOS.  
 

 

Descripción del Avalúo Realizado 
Área Valor Unitario Valor Avalúo 

(m2) Unidad Valor ($) 

LOTE DE TERRENO 65.280,00 m2 2.260,38 145.557.360, 

VALOR TOTAL AVALÚOS 145.557.360 

El valor total en letras de los avalúos realizados es de 
CIENTO CUARENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL 

TRESCIENTOS SESENTA PESOS MONEDA COLOMBIANA 
($ 145.557.360). 

 

 
 

JUAN CARLOS CHICA RESTREPO 
C.C. 71.638.328. 

AVAL 71.638.328 - ANAV. 
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Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier referencia al 
mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito 
del mismo. 
  23. CONSIDERACIONES GENERALES.  

 
1. En la adopción de los valores se analizó la ubicación del predio en el contexto de los sectores que lo 

influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta factores como acceso al inmueble, área, 
topografía, pendiente, vías de acceso, características agroecológicas y climáticas, estado de las 
construcciones, funcionalidad, entre otros. 

2. Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a través de un estudio 
de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de que no sean comparables se corrigen las 
ofertas utilizando métodos Analíticos de las variables más significativas. 

3. Se toma como área cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la información que se encuentra 
en los documentos anexos al Informe valuatorio. 

4. El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como estudio de títulos, 
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de carácter legal. 

5. El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica un estudio de títulos 
completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades sobre los mismos. 

6. Se consultó el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas consideraciones, han servido de 
base para determinar el valor comercial de los inmuebles. El tratamiento final es el análisis de varianza de 
los registros considerados en el Estudio de Mercado, aplicando la metodología descrita en el Articulo No 1° 
de la Resolución 620 del 2008, Clasificar, Analizar e interpretación de la información. 

7. Las fotografías del presente avalúo deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se adjuntan con el 
objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector. 

8. Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomó como valor del área de terreno el área del 
Certificado de tradición del inmueble, aportado por el cliente. 

9. El avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés actual o contemplado 

con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumple con los requerimientos éticos y profesionales 

contemplados dentro del Código de Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 

10. Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 de marzo 08 de 2000 y 
el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Económico, el presente 
avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir de la fecha de expedición del presente informe, 
siempre y cuando las condiciones no sufran alteraciones normativas y legales. 
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11. El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma Técnica Sectorial NTS I 
02, en la cual se establece el contenido de los informes de valuación para los bienes inmuebles rurales. 

12. Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador alcanza a 
conocer. 

13. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones restrictivas que se 
describen en el informe. 

 
 

 
  Anexo 1. Certificación de Avaluador – JUAN CARLOS CHICA RESTREPO.  
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  Anexo 2. Documentos Aportados por el cliente.  
 
 

1. Certificado de tradición del inmueble objeto de avalúo en formato PDF. 
 

2. Escritura pública del inmueble objeto de avalúo en formato PDF. 
 

3. Certificado de Uso del Suelo 027 - 15227 en formato PDF. 
 

4. Certificado catastral 027 - 15227 en formato PDF. 
 

5. Licencia Ambienta 027 – 15227 
 

6. Sentencia 50 – 02 Juzgado Promiscuo del Circuito Segovia, Antioquia. 
 

7. Licencia Ambiental Código FT-GIC-24. 
 

8. Acuerdo 06 de mayo de 2.022 del Consejo Municipal de Segovia. 
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  Anexo 3. Reseña Fotografica  
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ANEXO AMBIENTAL 

 
MATRICULA INMOBILIARIA # 027 - 37752 

SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA 
LOTE DE TERRENO No 2 
VEREDA: EL APORRIAO 
MUNICIPIO: SEGOVIA. 

DEPARTAMENTO: ANTIOQUIA. 
PAIS: COLOMBIA. 

Julio de 2.022. 
 



SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 EL APORRIAO - 

SEGOVIA - ANTIOQUIA 

2 
JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 

Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 

 

 

 
 

INFORMACIÓN GENERAL 
 

1.1. 

 
 

2. FECHAS DE VISITA Y DEL INFORME 
 
 
 

 

3. VALOR AVALUO COMERCIAL (Página 38 avalúo soporte) 
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4. VALORACION AMBIENTAL (APLICANDO VALORACION MULTICRITERIO) 
EXPERTO 1 EXPERTO 2 F. GENERAL 

AGUA 

AIRE 

SUELO 

RADIACION / CLIMA 

GEOMORFOLOGIA / PAISAJISMO 

FLORA 

VIDA SILVESTRE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

EL VALOR A PAGAR POR EL INMUEBLE CON VALORACION AMBIENTAL ES DE 

DOSCIENTOS NOVENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y UN MIL 

DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO PESOS M.L. ($ 293.431.244). 
 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION AGUA 

TABLA 48,43% 

Afectación 100% 

Total Afectación 48,43% 

 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION AIRE 

TABLA 7,14% 

Afectación 100% 

Total Afectación 7,14% 
 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION SUELO 

TABLA 20,62% 

Afectación 100% 

Total Afectación 20,62% 
 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION RADIACION / CLIMA 

TABLA 5,71% 

Afectación 80% 

Total Afectación 4,56% 
 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION GEOMORFOLOGIA / PAISAJISMO 

TABLA 6,59% 

Afectación 100% 

Total Afectación 6,59% 

 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION FLORA 

TABLA 5,59% 

Afectación 100% 

Total Afectación 5,59% 
 

ATRIBUTOS DEL INMUEBLE POR DIMENSION VIDA SILVESTRE 

TABLA 5,93% 

Afectación 100% 

Total Afectación 5,93% 
 

FACTOR AMBIENTAL 

VALOR m2 (PAGINA 38 INFORME) 2.260 

AREA INFORMADA EN AVALUO (PAGINA 38 INFORME) 65.280,0000 

VALOR COMERCIAL INFORMADO EN AVALUO (PAGINA 38 INFORME) 147.557.606 

AGUA 48,43% 

AIRE 7,14% 

SUELO 20,62% 

RADIACION / CLIMA 4,56% 

GEOMORFOLOGIA / PAISAJISMO 6,59% 

FLORA 5,59% 

VIDA SILVESTRE 5,93% 

FACTOR DE LOS SIETE ELEMENTOS 1,99 

AVALUO TOTAL CON ATRIBUTOS AMBIENTALES 293.431.244,39 

AVALÚO TOTAL CON ATRIBUTOS 293.431.244 

 

46,94% 49,91% 48,43% 

7,36% 6,93% 7,14% 

22,04% 19,21% 20,62% 

5,89% 5,53% 5,71% 

5,89% 7,28% 6,59% 

5,83% 5,35% 5,59% 

6,06% 5,79% 5,93% 
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5. ENCUESTAS REALIZADAS 

 
 

CALIFICACION DE CADA EXPERTO NORMALIZACION DE DATOS 
   

 
 
 
 

ENCUESTA A EXPERTO - 

ANDREA CAROLINA 

CABALLERO 
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AGUA 
 

 

1 7 5 7 7 7 6 0,5160 0,5385 0,6438 0,4118 0,4118 0,3889 0,3750 46,94% 3,68 7,85 

AIRE 
 

 

1/7 1 1 1 1 1 1 0,0737 0,0769 0,1288 0,0588 0,0588 0,0556 0,0625 7,36% 0,60 8,12 

SUELO 1/5 1 1 5 5 6 5 0,1032 0,0769 0,1288 0,2941 0,2941 0,3333 0,3125 22,04% 1,63 7,39 

RADIACION / CLIMA 1/7 1 1/5 1 1 1 1 0,0737 0,0769 0,0258 0,0588 0,0588 0,0556 0,0625 5,89% 0,42 7,16 

GEOMORFOLOGIA / PAISAJISMO 1/7 1 1/5 1 1 1 1 0,0737 0,0769 0,0258 0,0588 0,0588 0,0556 0,0625 5,89% 0,42 7,16 

FLORA 1/7 1 1/6 1 1 1 1 0,0737 0,0769 0,0215 0,0588 0,0588 0,0556 0,0625 5,83% 0,41 7,11 

VIDA SILVESTRE 1/6 1 1/5 1 1 1 1 0,0860 0,0769 0,0258 0,0588 0,0588 0,0556 0,0625 6,06% 0,43 7,13 

SUMA 1,94 13,00 7,77 17,00 17,00 18,00 16,00       1,0000  7,42 

 
 

CALIFICACION DE CADA EXPERTO NORMALIZACION DE DATOS 
   

 
 
 

 
ENCUESTA A EXPERTO - 

JORGE EDUARDO VASQUEZ 
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AGUA 
 

 

1 7 7 9 9 7 5 0,5403 0,5385 0,7107 0,4737 0,5294 0,3889 0,3125 49,91% 4,15 8,31 

AIRE 
 

 

1/7 1 1 1 1 1 1 0,0772 0,0769 0,1015 0,0526 0,0588 0,0556 0,0625 6,93% 0,57 8,26 

SUELO 1/7 1 1 5 4 5 5 0,0772 0,0769 0,1015 0,2632 0,2353 0,2778 0,3125 19,21% 1,46 7,59 

RADIACION / CLIMA 1/9 1 1/5 1 1 1 1 0,0600 0,0769 0,0203 0,0526 0,0588 0,0556 0,0625 5,53% 0,40 7,29 

GEOMORFOLOGIA / PAISAJISMO 1/9 1 1/4 1 1 2 2 0,0600 0,0769 0,0254 0,0526 0,0588 0,1111 0,1250 7,28% 0,52 7,19 

FLORA 1/7 1 1/5 1 1/2 1 1 0,0772 0,0769 0,0203 0,0526 0,0294 0,0556 0,0625 5,35% 0,38 7,14 

VIDA SILVESTRE 1/5 1 1/5 1 1/2 1 1 0,1081 0,0769 0,0203 0,0526 0,0294 0,0556 0,0625 5,79% 0,41 7,09 

SUMA 1,85 13,00 9,85 19,00 17,00 18,00 16,00        1,0000  7,55 

mailto:jsavaluos620@gmail.com


SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 EL APORRIAO - 

SEGOVIA - ANTIOQUIA 

5 
JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 

Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 

 

 

 
 

PROFESION EXPERTO: INGENIERA AMBIENTAL Y SANITARIA 
 

FECHA: 2-8-22 
 

NOMBRE COMPLETO: ANDREA CAROLINA CABALLERO 
 

FIRMA: 
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OBJETIVO 

Determinar los inductores de importancia de las Dimensiones Ambientales en 

el predio identificado con Matrícula No. 027 - 37752, con cédula Catastral No. 

7362010000010005000000000, Ubicado en LA VEREDA El Aporriao del 

Municipio de Segovia, Antioquia, entrevistando a expertos de cada Zona, a 

través de una encuesta de comparación de pares de atributo que son: AGUA, 

SUELO, AIRE, RADIACION (Radiación, Brillo Solar y Zona de vida), 

GEOMORFOLOGIA (Geomorfología y Paisajismo), FLORA Y VEGETACION, 

FAUNA SILVESTRE (Biodiversidad) activados entre sí, por un ecosistema 

auto sostenible, en zona relativamente homogénea. 

DEFINICICIONES 

1. AGUA: 

2. AIRE: 

3. SUELO: 

4. RADIACION SOLAR: 

5. GEOMORFOLOGIA: 

6. FLORA Y VEGETACON: 

7. FAUNA SILVESTE: 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es: 

A AGUA A 7 

B AIRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 5 

B SUELO B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 6 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B SUELO B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 6 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A GEOMORFOLOGIA A 1 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A GEOMORFOLOGIA A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A FLORA A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO # 
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PROFESION EXPERTO: INGENIERO AMBIENTAL 
 

FECHA: 1-8-22 

NOMBRE COMPLETO: JORGE EDUARDO VASQUEZ 

 
 

FIRMA: 
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OBJETIVO 

Determinar los inductores de importancia de las Dimensiones Ambientales en 

el predio identificado con Matrícula No. 027 - 37752, con cédula Catastral No. 

7362010000010005000000000, Ubicado en LA VEREDA El Aporriao del 

Municipio de Segovia, Antioquia, entrevistando a expertos de cada Zona, a 

través de una encuesta de comparación de pares de atributo que son: AGUA, 

SUELO, AIRE, RADIACION (Radiación, Brillo Solar y Zona de vida), 

GEOMORFOLOGIA (Geomorfología y Paisajismo), FLORA Y VEGETACION, 

FAUNA SILVESTRE (Biodiversidad) activados entre sí, por un ecosistema 

auto sostenible, en zona relativamente homogénea. 

DEFINICICIONES 

1. AGUA: 

2. AIRE: 

3. SUELO: 

4. RADIACION SOLAR: 

5. GEOMORFOLOGIA: 

6. FLORA Y VEGETACON: 

7. FAUNA SILVESTE: 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B AIRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B SUELO B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 9 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 9 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 7 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AGUA A 5 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B SUELO B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
 

mailto:jsavaluos620@gmail.com


SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA LOTE DE TERRENO No 2 EL APORRIAO - 

SEGOVIA - ANTIOQUIA 

37 
JUAN CARLOS CHICA RESTREPO AVAL - 71638328 ANAV 

Celular: 3128501410 

jsavaluos620@gmail.com 

 

 

 

COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A AIRES A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B RADIACION B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 4 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A SUELO A 5 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B GEOMORFOLOGIA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A RADIACION A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A GEOMORFOLOGIA A 2 

B FLORA B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A GEOMORFOLOGIA A 2 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO 
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COMPARACIÓN DE PARES  Más importante es:? 

A FLORA A 1 

B VIDA SILVESTRE B  

 

CALIFICACION EXPERTO # 
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RATIO DE CONSISTENCIA ENCUESTA EXPERTA ING. ANDREA CAROLINA CABALLERO 
 
 

 Promedio n n-1   

IC = 7,55 7 6 = 0,0919 

 

Constante n 
   

IA = 1,98 7  = 1,4143 

 

IC 
 

IA 
  

RC = 0,0919  1,41 = 6,50% 
Cumple.      

RATIO DE CONSISTENCIA ENCUESTA EXPERTA ING. JORGE EDUARDO VASQUEZ 

 

Promedio n n-1 
  

IC = 7,55 7 6 = 0,0919 

 

Constante n 
   

IA = 1,98 7 
 

= 1,4143 

 

IC 
 

IA 
  

RC = 0,0919  1,41 = 6,50% 
Cumple.      
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ANALISIS DE LAS AFECTACIONES AMBIENTALES DEL PROYECTO POR APROBACIÓN DE 
LICENCIA AMBIENTAL MARZO DE 2021 
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Identificación de impactos asociados. 
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• Medio Abiótico: 
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ANALISIS RENTABILIDAD PROYECTO 
VERA 2 

 
MATRICULA INMOBILIARIA # 027 - 37752 

SECTOR VERA PARAJE MATUNA MUNICIPIO DE SEGOVIA 
LOTE DE TERRENO No 2 
VEREDA: EL APORRIAO 
MUNICIPIO: SEGOVIA. 

DEPARTAMENTO: ANTIOQUIA. 
PAIS: COLOMBIA. 
Agosto de 2.022. 
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1. ANALISIS RENTABILIDAD VERA 2 - RELLENO SANITARIO - MUNICIPIO DE 

SEGOVIA 

ANALISIS RENTABILIDAD VERA 2 - RELLENO SANITARIO - MUNICIPIO DE 

SEGOVIA 

DESCRIPCION VALOR 
VALOR DE LA EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL $ 250.000.000 

CONSTRUCCION DEL RELLENO SANITARIO $ 9.000.000.000 

INVERSION TOTAL $ 9.250.000.000 
GENERACION DE RESIDUOS SOLIDOS - PROMEDIO ANUAL 2022 14.996 

VALOR TONELADA DISPUESTA - PROMEDIO ANUAL 2022 $ 73.893 

PORCENTAJE DE REMUNERACION - RESOLUCION 151/2001 5,00% 

DISPOSICION PROYECTADA m3 (Se ajusta a m3 con densidad 1) 408.539 

DISPOSICION MAXIMA m3 655.395 

TASA DE DESCUENTO 
TASA DE DESCUENTO 10,95% 

VIDA UTIL LICENCIA EN AÑOS 24,84 

VPN INVERSOR CON UTILIDAD DEL 5% -$ 8.627.285.441 

VPN INVERSOR CON UTILIDAD DEL 7% -$ 8.378.199.617 

VPN OPERADOR $ 655.489.010 
NOTA: EL VALOR DEL LOTE NO SE INCLUYE DENTRO DE LA INVERSION YA QUE SE DESCONOCE SI EL 

INVERSOR DEBE COMPRAR EL LOTE O SE LE ENTREGA EN COMODATO U OTRA MODALIDAD. 
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2. VIDA ÚTIL LICENCIA AMBIENTAL 
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3. CONCLUSIONES DEL ANALISIS FINANCIERO 
 

• Los informes del 2021 eran anuales y los del 2022 eran semestrales, por lo tanto, 
se hizo la división del anual en 2 para hacer el análisis semestral. 

 

• Desaparece en los ingresos por recolección rural en su totalidad, no obstante, hay 
otros productos que incrementan en el ingreso lo que permite que la disminución 
en el ingreso sea del 15%. 

 

• Hay optimización de costos y gastos en general, lo que implicó que estos se 
disminuyeran en el 17%. 

 

• Los costos financieros presentaron disminución del 5% seguramente por 
disminución de operaciones financieras. 

 

• La utilidad ha tenido un incremento del 11% y, aunque haya disminución de 
productos y del ingreso, se optimizaron costos y gastos para hacer más eficiente 
el funcionamiento y lograr utilidad. 

 

• En el balance hubo disminución muy importante en el pasivo del 33%, y en 
general el tamaño de empresa se disminuyó en un 13% que seguramente se debió 
utilizar para disminuir el pasivo, pero requiere de análisis más profundo. 

 

• El inversor no encontraría el retorno de la inversión propuesta a través de las 
utilidades, debe verificarse que tanto de la inversión es recuperable, eso más la 
ganancia por utilidad pueden mejorar o afectar positivamente la inversión. 

 

• L capacidad máxima a disponer en m3 es de 27.308 m3, una vez verificada la 
proyección de los 24 años el promedio de capacidad de disposición de residuos 
sólido estaría aproximadamente al 60.42% de la capacidad total del relleno, si 
esta capacidad se utiliza al máximo de su capacidad o lo más cercano al máximo, 
influiría en la ganancia del inversor y del operador. 
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4. ANEXOS 
 
 

PARTICIPACIÓN DEL PASIVO Y EL PATRIMONIO 

 %PORCENT. PARC.     

ACTIVOS TOTALES $ 2.440.555.938      

PASIVO TOTALES $ 1.197.984.279 49,09%     

PATRIMONIO TOTAL $ 1.242.571.659 50,91%       

  100,00%       

         

*PATRIMONIO= ACTIVOS - PASIVOS.        

debe ser $ 0. $ -        

 

ANALISIS DE RENDIMIENTOS + EMPRESA DE ASEO 

 *Valores expresados en miles de pesos     

TASA EFECTIVA ANUAL DE PRESTAMO (NO TIENEN)     

35% TASA IMPUESTO     

      

CALCULE EL COSTO DEL PASIVO (TOTAL) VALOR* TASA PARTICIPACION COSTO DE LA DEUDA 

1 Obligaciones Financieras (No Corriente) $ 154.138.626 22,21% 12,87% 2,86% 

2 Otras cuentas comerciales por pagar (No Corriente) $ 7.809.687 22,21% 0,65% 0,14% 

3 Provisión Clausula relleno ley (No Corriente) $ 297.085.747 0,00% 24,80% 0,00% 

4 Obligaciones Financieras (Corriente) $ 99.673.320 22,21% 8,32% 1,85% 

5 Cuentas comerciales por pagar (Corriente) $ 61.885.398 22,21% 5,17% 1,15% 

6 Beneficio a los Empleados (Corriente) $ 113.759.327 0,00% 9,50% 0,00% 

7 Pasivo por impuesto (Corriente) $ 68.337.419 0,00% 5,70% 0,00% 

8 Otras cuentas comerciales por pagar (Corriente) $ 395.294.755 0,00% 33,00% 0,00% 

 TOTAL PASIVOS $ 1.197.984.279  100,00% 6,00% 
      

      

CALCULO DEL WACC. (COSTO PROMEDIO PONDERADO DEL CAPITAL) PARTICIPACION TASA PONDERACION  

 COSTOS DEL PASIVO (Kd) 49,09% 6,00% 2,94%  

 COSTOS DEL PATRIMONIO (EQÜITY) (ke) 50,91% 15,72% 8,00%  

 Tx 0,00% 35,00% 0,00%  

 WACC (COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL) 10,95%  

      

 
Costos del patrimonio 

  

 patrimonio usd Cop   

 tasa libre de Riesgo 2,94% 4,08%   

 Riesgo pais 2,02% 3,02%   

 Premio Mercado 4,83% 5,98%   

 Riesgo Mercado nacional 2,00% 3,13%   

 Riesgo Mercado nacional regional especifico 0,00% 1,11%   

 Beta Apalancado 2,24 0,71   

  17,78% 15,72%   
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CUENTA CONTABLE DE INGRESOS DE SEGOVIA ASEO  

       

 A DICIEMBRE DE 2021  A JUNIO DE 2022  

CUENTAS DE INGRESOS 100% 0%  100% 0%  

 OPERACIONAL NO OPERACIONAL  OPERACIONAL NO OPERACIONAL  

       

RECOLECCION URBANO 646.320.480   247.328.406   

RECOLECCION RURAL 512.450.000   0   

BARRIDO Y LIMPIEZA 1.747.847.184   936.314.679   

DISPOSICION FINAL 893.937.161   470.338.088   

COMERCIALIZACION 329.782.492   176.663.146   

SUBSIDIOS 296.568.920   160.028.100   

CONTRIBUCIONES 312.276.957   167.193.667   

OTROS SERVICIOS DISP. FINAL 558.676.568   83.532.000   

DEVOLUCIONES -6.340.700   -2.647.924   

FINANCIEROS  1.977.373   1.323.754  

DIVERSOS  1.765.332   741.950  

       

 5.291.519.062 3.742.705  2.238.750.162 2.065.704  

       

 TOTAL AÑO 5.295.261.767  TOTAL AÑO 2.240.815.866  

 SEMESTRAL /2 2.647.630.884    -15% 
       

       

 A DICIEMBRE DE 2021  A JUNIO DE 2022  

CUENTAS COSTOS Y GASTOS 70% 30%  67% 33%  

 COSTOS GASTOS  COSTOS GASTOS  

       

SALARIOS OPERATIVOS 944.110.286   513.672.368   

GENERALES 533.076.785   169.735.628   

DEPRECIACION OPERATIVA 35.054.353   18.070.074   

ARRENDAMIENTOS 182.173.164   80.437.117   

COSTO MANTEN. Y OPERAT. 220.170.546   91.052.785   

DISPOSICION FINAL 1.000.610.420   82.735.362   

HONORARIOS    12.645.820   

SERVICIOS PUBLICOS 11.171.344   9.385.591   

COSTO RESPUESTOS Y COMB. 429.610.468   334.085.776   

SEGUROS 46.143.678   21.471.166   

IMPUESTOS Y TASAS 85.144.167   43.758.601   

ORDENES/CONTRATOS Y OTROS 36.329.456   18.171.294   

SALARIOS ADMINISTRATIVOS  357.180.335   188.551.861  

SEGURIDAD SOCIAL/PARAFISCAL  48.241.246   25.078.000  

GENERALES  765.004.076   411.728.224  

IMPTO./CONTRIBUCION Y TASAS  321.991.692   69.975.930  

DEPRECIACION ADMINISTRATIVA  13.361.370   7.294.718  

       

SUBTOTAL 
 

3.523.594.667 
 

1.505.778.719  
 

1.395.221.582 
 

702.628.733  

       

 TOTAL AÑO 
 

5.029.373.386  TOTAL AÑO 
 

2.097.850.315  

 SEMESTRAL /2 2.514.686.693    -17% 
 Utilidad 5%  Utilidad 7%  

       

 A DICIEMBRE DE 2021  A JUNIO DE 2022  

COSTOS FINANCIEROS 
 

100% 
 

0%  
 

100% 
 

0%  

       

       

INTERESES FINANCIEROS 30.570.403   19.736.282   

COMISION Y OTROS GASTOS FIN 11.453.357   4.326.131   

OTROS GASTOS DIVERSOS 10.901.701   1.076.000   

       

 52.925.461 
 

0  
 

25.138.413 
 

0  

       

 TOTAL AÑO 52.925.461  TOTAL SEMESTRE 25.138.413  

 SEMESTRAL /2 
 

26.462.731    -5% 
       

       

       

 UTILIDAD 212.962.920  UTILIDAD 117.827.138  

 SEMESTRAL /2 106.481.460    11% 
       

       

       

       

 BALANCE  TOTAL  

AÑO ACTIVOS PASIVOS  PATRIMONIO PASIVO+PATRIMONIO  

       

A DBRE 2021 2.440.555.938 1.242.571.659  1.197.984.279 2.440.555.938  

A JUNIO 2022 2.122.008.425 830.607.628  1.291.400.797 2.122.008.425  

       

VARIACION -318.547.513 -411.964.031  93.416.518 - 318.547.513  

PORCENTUAL -13% -33%  8% -13%  

 Disminuye Disminuye  Incrementa Disminuye  
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ANALISIS AL 14% Y ANEXO UTILIDADES 

 

 
AÑO 

 
TONELADAS 

 
VALOR ANUAL 

VALOR REMUNERACION 

5% 

RECURSOS PARA 

INVERSIÓN Y OPERACIÓN 

 
Utilidad 2021 5% 

 
Utilidad 2022 7% 

2023 15.146 $ 1.152.760.652 $ 57.638.033 $ 1.095.122.619 $ 54.756.131 $ 76.658.583 

2024 15.297 $ 1.199.216.905 $ 59.960.845 $ 1.139.256.060 $ 56.962.803 $ 79.747.924 

2025 15.450 $ 1.247.545.347 $ 62.377.267 $ 1.185.168.080 $ 59.258.404 $ 82.961.766 

2026 15.605 $ 1.297.821.424 $ 64.891.071 $ 1.232.930.353 $ 61.646.518 $ 86.305.125 

2027 15.761 $ 1.350.123.627 $ 67.506.181 $ 1.282.617.446 $ 64.130.872 $ 89.783.221 

2028 15.919 $ 1.404.533.609 $ 70.226.680 $ 1.334.306.929 $ 66.715.346 $ 93.401.485 

2029 16.078 $ 1.461.136.315 $ 73.056.816 $ 1.388.079.499 $ 69.403.975 $ 97.165.565 

2030 16.239 $ 1.520.020.107 $ 76.001.005 $ 1.444.019.102 $ 72.200.955 $ 101.081.337 

2031 16.401 $ 1.581.276.918 $ 79.063.846 $ 1.502.213.072 $ 75.110.654 $ 105.154.915 

2032 16.565 $ 1.645.002.378 $ 82.250.119 $ 1.562.752.259 $ 78.137.613 $ 109.392.658 

2033 16.731 $ 1.711.295.974 $ 85.564.799 $ 1.625.731.175 $ 81.286.559 $ 113.801.182 

2034 16.898 $ 1.780.261.201 $ 89.013.060 $ 1.691.248.141 $ 84.562.407 $ 118.387.370 

2035 17.067 $ 1.852.005.727 $ 92.600.286 $ 1.759.405.441 $ 87.970.272 $ 123.158.381 

2036 17.238 $ 1.926.641.559 $ 96.332.078 $ 1.830.309.481 $ 91.515.474 $ 128.121.664 

2037 17.410 $ 2.004.285.214 $ 100.214.261 $ 1.904.070.953 $ 95.203.548 $ 133.284.967 

2038 17.584 $ 2.085.057.907 $ 104.252.895 $ 1.980.805.012 $ 99.040.251 $ 138.656.351 

2039 17.760 $ 2.169.085.741 $ 108.454.287 $ 2.060.631.454 $ 103.031.573 $ 144.244.202 

2040 17.937 $ 2.256.499.897 $ 112.824.995 $ 2.143.674.902 $ 107.183.745 $ 150.057.243 

2041 18.117 $ 2.347.436.842 $ 117.371.842 $ 2.230.065.000 $ 111.503.250 $ 156.104.550 

2042 18.298 $ 2.442.038.547 $ 122.101.927 $ 2.319.936.620 $ 115.996.831 $ 162.395.563 

2043 18.481 $ 2.540.452.701 $ 127.022.635 $ 2.413.430.066 $ 120.671.503 $ 168.940.105 

2044 18.666 $ 2.642.832.944 $ 132.141.647 $ 2.510.691.297 $ 125.534.565 $ 175.748.391 

2045 18.852 $ 2.749.339.113 $ 137.466.956 $ 2.611.872.157 $ 130.593.608 $ 182.831.051 

2046 19.041 $ 2.860.137.478 $ 143.006.874 $ 2.717.130.604 $ 135.856.530 $ 190.199.142 
 408.541 $ 45.226.808.127 $ 2.261.340.406 $ 42.965.467.721 $ 2.148.273.386 $ 3.007.582.740 
 TASA DE DESCUENTO 14% 

VIDA UTIL DISPOSICION 24 

VALOR PRESENTE NETO $ 513.830.517 
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