










c OdigoSISTEMA INTEGRADO DE GESTidN GCSP-F-185

VERSIONPROCESO 002

6/02/2020FOR MATO FICHA PREDIAL FECHA

PROYECTO DE CONCESlON CCUNIDAD FUNCIONAL

CONTRATO DE CONCESI6N BAJO EL ESQUEMA DE APR APP N' 005 DE 2022CONTRATO No.:

SECTOR OTRAMO
PREDIO No. RECD-CC-0021 COMPLEJO CALAMAR

ABSC. INICIAL

ABSC. FINAL

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO

LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO
CEDULA CATASTRALDIRECCION DEL PREDIO

 

131400001000000010006000000000CIUDAD O MUNICIPIO

LONGITUDVEREDA/BARRIO: CLASIFICACION DELSUELO LINDEROSCALAMAR
RURAL

AGRICOLA

Predio requerido para: 0 - 7 % Plana

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONESITEM CANTIDAD UNID

CANT No registra

TOTAL AREA CONSTRUIDA 0 M2

ITEM

CAI 161,74 m

m'CA2 264,00

UndCA3

1.161,84CA4 m

CAS Tuberia en PVC de 8 pulgadas. 245,09 m

i
SI

08/02/2024 ~~|

Elaboro: 84411,57

Area  remanente m20

Revisoy Aprobo:

CONSOPCIODI^
m24 365588,43

-EL AL

2

4

1

2

1

35

37

5

5

3

8

15

_2

1

L..CMA|
MAI B

Escritura Publica No. 16 del 24 de marzo 

de 1980, otorgada en la Notaria Unica 

 de Calamar.

ICIA LOMANTO 

'8350 AH.

PROYECTO DE RESTAURACldN DE LOS ECOSISTEMAS 

DEGRADADOS DEL CANAL DEL DIQUE

Enramada con diseno a varias agues estructurada en laminas de metal deck, sobre cerchas metalicas y perfiles en hierro, soportada 

en listones de maderas de dimensiones 0,15mx0,15m, incluye viga canal metalica.

GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE

CEDULA

DIRECCION/EMAIL,

NORTE

SUR 

ORIENTE 

OCCIDENTE

2. De acuerdo con el certificado de Uso de Suelo emitido por la Secretaria de Planeacion del municipio de Calamar, 

corresponde Agricola y Pecuario.

MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

MUNICIPIO:

DPTO:

08260-3

ANi
Agenda Nadonal do 

Infraestructura

2

20

35

4

jChicho (D^Urn) |

Chicho (D=0,20m-0,40m) i

Camajon (D<0,2m)

ICapote (D<0,2m) I

Capote (0=0,2001-0,4001)

Carbonero bianco (D<0,2m) |

Carbonero bianco (0=0,200-1-0,4001)

Carbonero bianco (D=0,40m-0,60m) 

'Ceiba (D=0,20m-0,40m) 

iCojon de Toro (0<0,2m)

Mora (0<0,2m)

Mora (p=0,40m-0,60m) 

jUvito (D<0,2m)

Uvito (D=0,20m-0,40m)

Uvito (D=0,40oi-0,60oi)

SantaCruz (0<0,2oi)

SantaCruz (D=0,20oi-0,40m)

SantaCruz (D=0,40m-0,60m) 

iGudsimo (D<0,2oi)

[GuSsImo (D=0,20m-0,40m)

Guasimo (D=0,40m-0,60m)

K2+941,92 I

K3+377.72 I

CALAMAR 

BOLIVAR

Comedero con levante en bloque de ladrillo panetados de dimensiones 24,00mx2,00m y altura media 0,80m.

Cerca medianera en postes de madera de aproximadamente 1,50m de altura, con distancia entre postes de 1,00m y cuenta con 4 

hilos de atambre de pua.

903,653 Y OTRA

NO REGISTRA ~

1) SIN DIRECCION LA ESPERANZA 2 45 HTS

  CALAMAR

124,98

170,24

432,77

509,15

SI/NO

NO

NO

NO

NO

NO

MATRICULA INMOBILIARIA 

060-31361

Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacibn, parcelacion, subdivision, construccion, Intervencibn, Espacio Publico?

Tiene el inmueble regiamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?

Aplica Informe de analisis de Area Remanente?

Tiene el area requerida afeclacibn por servidumbres?

Tiene el area requerida afectacibn por area protegida?, ronda hidrica?

Izquierda

N/A

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

Corral estructurado en postes con altura sobre suelo promedio de 1,60m con varetas horizontales de madera, incluye 4 unidades de 

portillos en madera de dimensiones 2,30mxl,40m, y 2 portones en tuberia metalica de 2" de dimensiones 2,00mxl,33m con piso en 

terreno natural.

OBSERVACIONES: ____ ________ Pag 1 de 3

1. De acuerdo con las especificaciones sefialadas en el Apendice Tecnico 1, del proyecto RESTAURAClbN DE 

ECOSISTEMAS DEGRADADOS DEL CANAL DEL DIQUE, el area del predio objelo de estudio es requerida para las 

obras correspondientes a Via de acceso complejo calamar, mantenimiento de via (UFO), Complejo Calamar (CC), 

que incluye la construccion del canal de desviacion (UF1), Isla complejo calamar (UF2) esclusas (UF3), edificios de 

control, administracion y talleres (UF4), compuertas de control de caudales, puente vehicular sobre compuertas, 

recolector de escombros, paso de peces (UF5) y proteccidn de orillas (UF14).

FECHA DE ELABORACIO J

<?75<^
LpETH CAROLIW

T.Pi

Area  sobrante

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES 

DESCRIPCION DENS

I

Area  TOTAL PREDIO 450000,00 rn2

Area  REQUERIDA POR DISENO 84411,57 Im2

TOTAL Area  REQUERIDA | 84411,57 |m2

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL

  PREDIO

| COMPLEJO CALAMAR TOPOGRAFIA

COLINDANTES_____________________

(P43-PiySEBASTlANGUERREROCASTRO Y OTROS ~

(P21-P25) HERMANOS REALES Y COMPANIA LIMITADA EN LIQUIDAClON

 (P1-P21) CANAL DEL DIQUE

(P25-P43) LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO

Ecosistemas 
JJ del Dique

UrjCampaMsdeSwyrConcesiones

UN

Und .

Und |

Und | 

Und | 

Und^ 

t U^d 
T Und

Und

UndI

Und |

Und

Und ~|

Und 

Und

Und

Und

Und

Und

Und 

Und

Und



'estion c Odigo GCSP-F-185SISTEMA INTEGRADC

VERSIONPROCESO 002

6/02/2020FORMATO FICHA PREDIAL FECHA

IPROYECTO DE CONCESION CCUNIDAD FUNCIONAL

CONTRATO DE CONCESlbN BAJO EL ESQUEMA DE APP APP N" DOS DE 2022CONTRATO No.:

SECTOR O TRAMO
RECD-CC-0021PREDIO No. COMPLEJO CALAMAR

ABSC. INICIAL

ABSC. FINAL

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO

LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO
CEDULA CATASTRALDIRECCION DEL PREDIO

CIUDAD O MUNICIPIO

CLASIFICACION DELSUELO LINDEROSCALAMAR
RURAL

CALAMAR NORTE

170,24DPTO: BOLIVAR SUR
AGRICOLA

Predio requerido para: 0 - 7 % Plana

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONESITEM CANTIDAD UNID

CANT No registra

3

TOTAL AREA CONSTRUIDA 0 M2

3

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

1

2

AREA TOTAL PREDIO 450000,00|m2 OBSERVACIONES:

84411,57Elabord:

0

TOTAL AREA REQUERIDA m284411,57

AREASOBRANTE m2365588,43
'-■"L t-L

io 

2 

2

E

LONGITUD

124,98

432,77

509,15

1

2

■1

ITEM

lb

AREA REQUERIDA POR DISENO

Area  remanente

VEREDA/BARRIO:

MUNICIPIO:

PROYECTO DE RESTAURAClON DE LOS ECOSISTEMAS 

DEGRADADOS DEL CANAL DEL DIQUE

GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE

TRANSPORTE

CEDULA

DIRECCION / EMAIL.

m2

]m2

ORIENTE

OCCIDENTE

S.Se realiza solicitud de planes parciales y licencias urbanisticas de los predios requerldos para la 

ejecucidn del proyecto, a la secretaria de planeacidn municipal de Calmar -Bolivar, bajo el radicado S-07- 

2023041800073 del 18 de abril de 2023, hasta la fecha no se tiene la respuesta para el predio en estudio. 

For otra parte, se realiza la solicitud de areas mlnimas desarrollable de los predios urbanos y rurales del 

municipio de Calamar- Bolivar, por medio de la comunicacidn N" S-07-2023041400068 radicado el 14 de 

abril de 2023 y reiterado mediante los oficios S-07-2023051500178 del 15 de mayo de 2023 y S-07- 

2023120400997 del 4 de diciembre de 2023, sin obtener respuesta parte de la entidad.

1) SIN DIRECCION LA ESPERANZA 2 45 HTS 

CALAMAR

Escritura Publica No. 16 del 24 de marzo 

de 1980, otorgada en la Notaria Unica 

de Calamar.

MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

Izquierda

Ec^stemas 

delDique 
Una Compe His <J» Sscyr Conceslones

jGuisimo (D> 0,80m) 

Mamon (D=0,20m-0,40m) 

;Matarat6n (D=0,20m-0,40m) 

Naranjito (D<0,2m)

Naranjito (D=0,20m-0,40m) 

Naranjito (D=0,40m-0,60m) 

iRoble(D<0,2m)____________

Neem (D<0,2m)

INeem (D=0,20m-0,40m) 

iGuayacan (D<0,2m) 

iGuayacan (D=0,20m-0,40m) 

[Orejero (D<0,2m) 

jOrejero (D=0,20m-0,40m) 

jOrejero (D=0,40m-0,60m) 

Orejero (D=0,60m-0,80m) 

jOrejero (D> 0,80m) 

Chiminango (D=0,20m-0,40m) 

Carito (D<0,2m)

Canto (0-0,20m 0,40m) 

Carito (D=0,40m-0,60m) 

Carito (D> 0,80m)

1

2

K2+941,92 I 

K3+377727

903.653 Y OTRA

NO REGISTRA

MATRICULA INMOBILIARIA 

060-31361

SI/NO

NO

NO

NO

NO

NO
SI

DENS

131400001000000010006000000000

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES 

DESCRIPCION

Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacion, parcelacion, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Publico?

Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

Tiene el Inmueble aprobado plan parcial en el memento del levantamiento de la Ficha Predial?

Aplica Informe de analisis de Area Remanente?

[Tiene el area requerida afectacidn por servidumbres?

(Tiene el area requerida afectacidn por area protegida?, ronda hidrica? 

FECHA DE ELABORACldN: •

LIZtTH CAROLINA GARCIA LOMANTO

T.P. No. 08260-J783SQ.ATL

C £>»dv6d34pi@>fiO DI QUE MAI g 

•I

pag2 de 3

3.. Sobre el predio se encuentra una zona de ronda hidrica con un area de 13078,21 m2 (Ver informe)

4. Se relaciona abscisado de referencia sobre la via existente Calamar-Santa Lucia (Plano predial).

ANi
Agenda National de 
Infraestructura

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL 

PREDIO

I COMPLEJO CALAMAR TOPOGRAFIA

COLINDANTES

(P43-P1) SEBASTIAN GUERRERO CASTRO Y OTROS 
(P21-P25) HERMANOS REALES Y COMPANIA LIMITADA EN 

_ __ __________ liquidaci On

(P1-P21) CANAL DEL DIQUE

(P25-P43) LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO

J
Und

Und

Und

Und

Und

Und

Und

Und

UN

Und

Und

Und

Und

Und

Und

Und '

Und |

Und

Und

Und

Und

Und

08/02/2024 ~]



CODIGO GCSP-F-185

VERSION 002PROCESO

6/02/2020FOR MATO FICHA PREDIAL FECHA

PROYECTO DE CONCESION UNIDAD FUNCIONAL CC

CONTRATO DE CONCESlbN BAJO EL ESQUEMA DE APR APR N" 005 DE 2022CONTRATO No.:

SECTOR O TRAMO
PREDIO No. RECD-CC-0021 COMPLEJO CALAMAR

ABSC. INICIAL

ABSC. FINAL

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO

LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO
CEDULA CATASTRALDIRECCION DEL PREDIO

131400001000000010006000000000CIUDAD OMUNICIPIO

LONGITUDCLASIFICACION DELSUELO LINDEROSCALAMAR
RURAL

CALAMAR 124,98NORTE

DPTO: 170,24BOLIVAR SUR LAGRICOLA

0 - 7 % PlanaPredio requerido para: COMPLEJO CALAMAR

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONESITEM CANTIDAD UNID

CANT DENS No registra

TOTAL AREA CONSTRUIDA M20

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

| 08/02/2024 | AREA TOTAL PREDIO pag 3 de 3FECHA DE ELABORACldN:

84411,57Elabord:

II. 0

TOTAL AREA REQUERIDA [ JrrT84411,57-Revtsd y Aprobd:

AREA SOBRANTE m2365588,43

K2+941.92 I

K3+377,72 I

rvcviaw ipi u -- -------------------------------

CONSDPCIO DIQIJE MAI

432,77

509,15

VEREDA/BARRIO:

MUNICIPIO:

AREA REQUERIDA POR DISENO

AREA REMANENTE

Jm2

Im2

ANi
Agenda Nacional de 

Infraestructura

PROYECTO DE RESTAURACION DE LOS ECOSISTEMAS 

DEGRADADOS DEL CANAL DEL DIQUE

GESTION CONTRACTUAL YSEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE

CEDULA

DIRECCION/EMAIL.

ORIENTE

OCCIDENTE

Escrltura Publica No. 16 del 24 de marzo 

de 1980, otorgada en la Notaria Unica 

de Calamar.

MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

OBSERVACIONES:

6. Estado de conservacidn y vetustez (Ver avaltio)

Ecosistemas 
del Dique 
Ura Com pallia da Sacyr Conces mes

903.653 Y OTRA

NO REGISTRA

1) SIN DIRECCION LA1 ESPERANZA 2 45 HT$ 

CALAMAR

J

8

19

32

3

5

8 

44569,09 

2651,85

42

23

8

MATRICULA INMOBILIARIA 

060-31361

Campano (D<0,2m) ____

Campano (D=0,20m -0,40m)

Campano(D=0,40m-0,60m)

Campano (D> 0,80m)

Campano (D<0,2m)_______

Campano (D=0,20m-0,40m)

Uvito (D<0,2m)__________

Uvito (D=0,20m-0,40m)

Uvito (D=0,40m-0,60m)

Totumo (D<0,2m)

Totumo (D=0,20m-0,40m)

Pasto Klkuyina

Zona Boscosa

UN

Und 

Und 

Und 

Und

Und 

Und 

Und 

Und

Und 

Und 

Und 

m2

m2

Tiene el inmueble licencia urbanistica. Urbanization, parcelacidn, subdivision, construccion, Intervention, Espatio Publico?

Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

Tiene el inmueble aprobado plan partial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?

Aplita Informe de analisis de Area Remanente?

Tiene el area requerida afectacion por servidumbres?

tiene el area requerida afectacion por area protegida?, ronda hidrica? 

SI/NO

NO

NO

NO-

NO

—NO

SI

Izquierda 

N/A

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES 

DESCRIPCION

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL 

PREDIO

TOPOGRAFIA

COLINDANTES________________

(P43-P1) SEBASTIAN GUERRERO CASTRO Y OTROS 

(P21-P25) HERMANOS REALES Y COMPANIA LIMITADA EN

UQUIDACldN____________________

(P1-P21) CANAL DEL DIQUE

(P25-P43) LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRO

450000,00 ]m2

SISTEMA INTEGRA^^^ESrioN
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2 694 600

•2

'63-”

fe P5

P6

P41

694 400 NP40\2 694 400 N

P39

OCCIDENTE

PLANO PREDIAL

VERSIONC0DIGO

CONVENCIONES

6,93 m

WaKMSTO

-•■■iob -50 CUADRO DE AREAS (M2)

P3i W TOTAL

84411,57 m2 450000,00 m’ 0.0 rr? 0.0 m*
3 de 4ESC 1i2000 P37

CARRLVUFROYxCTAOA

E.EDfVAPKJfKTAaA

CALZAOmEXSTBiTE 

EJE DEL CANAL 

CAVLESYRCS

MJVETOPPfDWmXt

1314000010000©010006000000000

-pii^
. P14

gesti On  contractual  y  seguimiento  de  proyectos  de  
INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTS

PROYECTO DE RESTAURAClON DE LOS 
ECOSISTEMAS DEGRADADOS DEL CANAL DEL 

DIOUE

'Apt 
w»s—?1

lESCAjL

1.2000

A

AREA RONDA HIDRICA 

A: 13078,21 m2

RECD-CC-0021 

LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y OTRD 

131400001000000010006000000000

Cc-i’t! r.-/.- S,-s>e<r C.TM12

D2tL,T MAGMA____________

False EnsYr.q S.OOO.tW (OX
False N'.xtl ira 2 CKX Ofj GXC
Cerual Mencar -73 COW

Seal.- Factor 0 9992_________

LatBuC.) Of Ongtr 4 0000
Unto: Mete*



c Odigo FECHA 09^2022

CONVENCIONES

FLA3CA0

Area  cepastd

INDJDF

CONSOKK) DK2<je MAI 

>MT»DAL V-------

L
PROYECTO DE RESTAURAClON DE LOS 

ECOSISTEMAS DEGRADADOS DEL CANAL DEL 

DIQUE

PRCPETAW

LORENZO ANTONIO REALES CR TEGA Y OTRO

FECWHAB

FEBRERO2024

ESCALA

N/A

CARPI'MPROKiADA 

LECE/APPC1TCTA3* 

CALZADA VUEXSTDOE 

EJEDaCAUU 

CAHALESXRBS 

RCNaASHDRCAS

L«AaC(W’A

AREA REQUEROA

ARE.* CCKSTRUDA RE0.ER1CA

AREA CONSTPUCONES A«XAS

AREA RBU *£NTE

CERC*

LNOERO

CARRE1EA3LE

ANi

LAPP

P1 - P2

P2- P3

P3- P4

P4- P5

P5- P6

P6- P7

P7- P8

P8- P9

P9- P10

P10- P11

P11 - P12

P12- P13

P13- P14

P14-P15

P15- P16

P16- P17

P17- P18

P18- P19

P19- P20

P20 - P21

P21 - P22

P22 - P23

P23 - P24

P24 - P25

P25 - P26

P26 - P27

P27 - P28

P28 - P29

P29 - P30

P30 - P31

P31 - P32

P32 - P33

P33 - P34

P34 - P35

P35 - P36

P36 - P37

P37 - P38

P38 - P39

P39 - P40

P40 - P41

P41 - P42

P42 - P43

P43 - P44

P44 - P45

P45 - P46

P46 - P1________________________

AREA REQUERIDA: 84411,57 m2

ESTE

4788642,4975

4788654,7484

4788677,7883

4788688,2968

4788698,0467

4788703,0113

4788732,7754

4788754,1543

4788755,7057

4788775,0093

4788786,7705

4788800,1128

4788814,8191

4788820,0063

4788836,5690

4788853,6561

4788866,1945

4788876,0725

4788890,6462

4788896,1459

4788898,6416

4788898,4403

4788811,7425

4788808,8196

4788778,8584

4788746,2511

4788715,3614

4788693,6728

4788675,7978

4788664,8887

4788655,4723

4788644,8981

4788636,0857

4788626,0431

4788620,6962

4788616,7493

4788614,0782
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INFORME DE AVALÚO COMERCIAL CON COMITÉ TÉCNICO 
 
 
 
 
 

PREDIO: RECD-CC-0021 
 
 
 

CLASE DE INMUEBLE: RURAL – LOTE DE TERRENO 
 
 
 

DIRECCIÓN: SIN DIRECCIÓN LA ESPERANZA 2 45 HTS 
CALAMAR 

 
 

VEREDA: Calamar 
 
 
 

MUNICIPIO: Calamar 
 
 
 

DEPARTAMENTO: Bolívar 
 
 
 

SOLICITANTE: Ecosistemas del Dique S.A.S. 
 
 
 
 
 
 
 
 

FECHA: Agosto de 2024  
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1. Solicitante: Ecosistemas del Dique S.A.S., Contrato de Concesión bajo esquema APP 

N°005 de 2022. 
 

1.2. Tipo de Inmueble: Lote de terreno. 
 

1.3. Tipo de Avalúo: Avalúo Comercial Corporativo. 
 

1.4. Marco Normativo: En la realización de este estudio se han considerado los parámetros 
establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, Ley 1673 de 2013, 
Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de 2014, Resolución IGAC 
620 de 2008, Resolución 898 de 2014, Resolución 1044 de 2014, Resolución IGAC 316 
de 2015 y demás normatividad legal vigente en materia de avalúos. 

 
1.5. Departamento: Bolívar. 

 
1.6. Municipio: Calamar.  

 
1.7. Vereda: Calamar1. 

 
1.8. Dirección del Inmueble:  Sin dirección La Esperanza 2 45 Hts Calamar 

 
1.9. Abscisado del Área Requerida:  

Área requerida: Abscisa inicial 2+941.92 Km I y abscisa final 3+377.72 Km I. 

1.10. Uso Actual del Inmueble: Al momento de la inspección del predio no se encontró 
ninguna explotación o cultivo, principalmente se encuentra ocupada por maleza y 
especies maderables nativas. 
 

1.11.  Uso Normativo: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por el 
secretario de Planeación y obras públicas del Municipio de Calamar Bolívar, la 
clasificación del predio es Zona de Uso del suelo de cuerpos de agua y áreas de afectación 
(Z.U.S.C.A). 
 

1.12.  Información Catastral Predio: 

 
1 Se toma la vereda señalada en el folio de matrícula inmobiliaria: Calamar. 

Cedula. Catastral actual  13-140-00-01-00-00-0001-0006-0-00-00-0000 
Área de terreno  48 Ha 9.301 m2 
Área de construcción  48.0 m²  
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1.13. Fecha de Inspección: 12 de agosto de 2024.  
 

El propósito de la visita efectuada al predio tuvo como fin hacer el reconocimiento e 
identificación de las características del bien, de las condiciones de ubicación, topografía y tipo 
de construcciones, a partir de las observaciones, toma de fotografías y conceptos aportados 
permitiendo sustentar el avalúo. 

 
1.14.  Fecha del Informe de Avalúo: 16 de Agosto de 2024.  

 
1.15. Avaluador Responsable: Omar Alexis Pinzón Rodríguez Registro R.A.A.-

AVAL_1014242133. 
 

1.16. Objeto y Alcance del Avalúo: El objeto del presente avalúo es determinar el valor 
comercial del inmueble objeto de análisis. 
 
El valor señalado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor 
comercial del inmueble avaluado, entendiéndose por este el que un comprador estaría 
dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por la propiedad como justo y 
equitativo, de acuerdo con su localización y características generales y particulares. 

 
 
2. DOCUMENTACIÓN SUMINISTRADA 

 
La siguiente documentación corresponde a la suministrada por el solicitante del avalúo, la cual 
sirve como soporte para la elaboración del presente informe de avalúo comercial corporativo:  
 

a) Ficha predial del Predio RECD-CC-0021. 

b) Estudio de títulos del Predio RECD-CC-0021 y anexos. 

c) Plano predial. 

d) Certificado catastral nacional. 

e) Certificado de usos del Suelo y norma de usos, expedido por la secretaria de planeación 

y obras públicas del municipio de Calamar el 13 de junio de 2024. 

  

Avalúo Catastral Año 2024 $ 91,266,000 
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3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
 

3.1 Propietarios: 
 

NOMBRE: IDENTIFICACIÓN  % 

Lorenzo Antonio Reales Ortega C.C. No. 903.653 N/D 

Lorenzo de Jesus Reales Fernández C.C. No. 3.826.587 N/D 
Fuente: Estudio de títulos 

 
3.2 Título de adquisición: 

 
• Escritura pública No. 16 del 24 de marzo de 1980 otorgada en la Notaría única de 

Calamar. 
• Escritura pública No. 2698 del 19 de septiembre de 2013 otorgada en la Notaría 

segunda de Barranquilla. 
 

3.3 Matricula inmobiliaria: 060-31361 oficina de registro de instrumentos públicos – 
Cartagena. 

 
3.4 Observaciones jurídicas: De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria No. 060-

31361 y los títulos estudiados, no hay gravámenes ni limitaciones vigentes sobre el predio 
que impidan la enajenación de este. 
 
Fuente: Estudio de títulos del predio RECD-CC-0021. 
Nota: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

 
 
4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR. 

 
El sector, en donde se localiza el inmueble objeto del presente avalúo, se caracteriza por 
presentar usos agropecuarios y forestales. 
4.1. Delimitación del sector: El predio está ubicado en el municipio de Calamar, se ubica 

geográficamente al nororiente del perímetro urbano de municipio de Calamar, limita al 
norte con Canal del dique, al oriente con el Arroyohondo y al sur con el Corregimiento 
Barranca Nueva. 
 

4.2. Actividad predominante: El desarrollo económico en el municipio depende 
principalmente de la ganadería extensiva y aprovechamiento de maderables nativos. 

 
4.3. Topografía: La superficie del sector es de topografía plana 0-7%. 

 
4.4. Características Climáticas:  
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- Temperatura: 25,5°C 
- Elevación: 10 Mts aprox.  
- Humedad: 82% aprox.  
- Vientos: a 13 km/h 
- Precipitación 1.294 mm 

 
4.5. Condiciones agrologicas: 

 
Código Descripción Área 

(Ha) 
% 

 
Principales limitantes: Drenaje muy pobre, las 
inundaciones frecuentes largas y el clima seco 
deficiente en lluvias  
Usos recomendados: Agricultura y ganadería 
estacional, en época de no inundación, con 
buenas prácticas de manejo para conservar y 
preservar los recursos naturales 
Prácticas de manejo: Obras civiles de 
contención. Cultivos con sistema radicular 
superficial, riego en época de poca lluvia 
Estudio: Levantamiento semidetallado de suelos 
en las áreas de influencia de los Humedales de 
Colombia, Región Caribe. 
Escala: 1:25.000 
Año: 2015 

21,51 47,05 

 
Principales limitantes: Cuerpo de agua  
Usos recomendados: Cuerpo de agua 
Prácticas de manejo: Cuerpo de agua 
Estudio: Publicación Suelos y Tierras de 
Colombia 
Escala: 1:100.000 
Año: 2016 

0,73 1,59 

 Principales limitantes: Pendiente, alta 
susceptibilidad a la erosión o muy baja fertilidad o 
toxicidad mineral o muy superficial o con sales o 
sodio cerca a lasuperficie o extrema a muy fuerte 
acidez o cambio textural abrupto 
Usos recomendados: Bosques, pastos 
adaptados a la acidez, con prácticas de 
conservación para evitar la erosión; frutales, 
cacao; pastoreo controlado. En las 
unidades de clima medio se puede plantar café 
con sombrío 
Estudio: Estudio General de Suelos y Zonificación 
de Tierras Departamento de Bolívar 

22,48 51,36 
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Fuente: Colombia en mapas, clasificación agrologica 

Nota: Las áreas y porcentajes correspondientes a las condiciones agrológicas del predio 
se basan en la información proporcionada por el certificado de clases agrológicas obtenido 
de la plataforma oficial (www.colombiaenmapas.gov.co). Esta plataforma es una fuente 
oficial de datos geoespaciales y agrologicos, sin embargo, la información física respecto 
de la cabida del predio puede no estar completamente actualizada en relación con la ficha 
predial específica. 

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

eléctrica, acueducto veredal y alcantarillado a través de pozos sépticos. 
 

4.7. Servicios comunales: El predio objeto de avalúo presenta cercanía con zonas 
educativas como la Escuela IEATAI de Calamar, zonas institucionales como la Estación 
de Bomberos de Calamar y tiene fácil acceso a los servicios del casco urbano del 
municipio de Calamar. 

 
4.8. Vías de acceso y transporte: El sector se ubica al noroccidente del perímetro urbano 

del municipio de Calamar, por lo cual es de acceso tanto vehicular como peatonal, al 
predio se puede acceder en servicio particular, mototaxi. 

 
 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

5.1. Norma Urbanística aplicada: La normatividad urbanística del municipio de Calamar, 
Bolívar; se reglamenta mediante: 
 

Escala: 1:100.000 
Año: 1997 
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De acuerdo con el ARTICULO 42. Del EOT. Revisión y Ajuste del Esquema de 
Ordenamiento Territorial Proyecto de Acuerdo de 2012 del Municipio de Calamar - 
Bolívar de acuerdo al plano cartográfico No. PNM3-2012/11. Se determinan los 
siguientes usos:  
 
ZONA DE USO DEL SUELO DE CUERPOS DE AGUA Y ÁREAS DE AFECTACIÓN 
(Z.U.S.C.A.): 1. 

 
USO DESCRIPCIÓN 

Uso principal El uso principal de esta zona es para el desarrollo de 
actividades forestales y de revegetalización, pesca, 

ecoturismo, acuicultura y piscicultura. 
Uso complementario Como uso complementario se destina a actividades 

asociadas a la producción agroforestal, agrícola y 
pecuaria de manera sustentable. 

Uso restringido Se restringe el desarrollo urbanístico y las 
actividades asociadas a la agroindustria, comercio, 

equipamientos sociales y económicos. 
Uso prohibido Se prohíbe el desarrollo urbanístico y de industrias. 

Fuente: Certificado de uso del suelo Z.U.S.C.A. 
 

PLAN ESQUEMÁTICO DE USO DEL SUELO ÁREA REQUERIDA 

  
Fuente: Elaboración propia. 

 

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                 
 

 
 

Cra. 64A No. 48-27 Torre 7 Suramericana   /   avalbienes@avalbienes.com.co        Página 8 de 33 

 
6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 

 
6.1. Ubicación: Lote de Terreno Denominado La Esperanza 2 45 HTS Calamar en la Vereda 

Calamar; Municipio Calamar, Departamento Bolívar, al cual se accede mediante la vía 
carreteable en regular estado de conservación que comunica a Calamar con el municipio 
de San Cristóbal, aproximadamente a 1,8 kilómetros del perímetro urbano del Municipio 
de Calamar. 
 
La franja de terreno objeto de avalúo se encuentra ubicada en la parte norte del predio 
entre la vía y el canal del dique, con clasificación de suelo rural. Sobre dicha franja no se 
presentan cultivos ni plantaciones activas, principalmente se encuentra ocupada por 
maleza y especies maderables nativas. 

UBICACIÓN DEL PREDIO 
 

 
Fuente: Google Earth, consulta del 16 de agosto de 2024 

 

Límite del predio 

Acceso al predio 

Area Requerida 
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6.2. Áreas de terreno: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes dimensiones 
respecto a su terreno 

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 45,00 Ha  
ÁREA REQUERIDA: 8,441157 Ha 
ÁREA REMANENTE: 0,00 Ha 
ÁREA SOBRANTE 36,558843 Ha 
ÁREA TOTAL REQUERIDA: 8,441157 Ha 

Fuente: Ficha predial RECD-CC-0021. 
 

6.3. Linderos: Los linderos del área de adquisición se relaciona a continuación: 
ÁREA REQUERIDA 

Fuente: Ficha predial RECD-CC-0021. 
 

6.4. Vías de acceso al predio: El área requerida cuenta con una vía de acceso carreteable 
que comunica a los municipios de Calamar con San Cristóbal. 
 

6.5. Servicios públicos: El área requerida por tratarse de un lote de terreno no tiene servicios 
públicos directos. 
 

6.6. Unidades Fisiográficas: La franja del área requerida presenta la siguiente unidad 
fisiográfica: 

 
UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
ÁREA (m2) 

TOPOG
RAFÍA 

USO 
ACTUAL 

NORMA  

1 71.333,36 Plana  Agrícola (Z.U.S.C.A) 
2 13.078,21 Plana Protección Ronda Hídrica 

 
6.7. Áreas Construidas: La franja objeto de adquisición predial NO presenta construcciones 

principales. 
 

6.8. Características Constructivas: N/A 
 

6.9. Construcciones anexas: La franja objeto de adquisición predial presenta las siguientes 
construcciones anexas. 

 

LINDEROS LONGITUD  COLINDANTES 

NORTE 124,98 m 
(P43-P1) SEBASTIÁN GUERRERO CASTRO Y 

OTROS 

SUR 170,24 m 
(P21-P25) HERMANOS REALES Y COMPAÑÍA 

LIMITADA EN LIQUIDACIÓN 
ORIENTE 432,77 m  (P1-P21) CANAL DEL DIQUE 

OCCIDENTE 509,15 m 
(P2S-P43) LORENZO ANTONIO REALES ORTEGA Y 

OTRO 
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CONSTRUCCIONES ANEXAS MEDIDA UNIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
(AÑOS) 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

CA1: Corral estructurado en postes 
con altura sobre suelo promedio de 
1,60 m con varetas horizontales de 
madera, incluye 4 unidades de 
portillos en madera de dimensiones 
2,30 m x 1,40 m y 2 portones en 
tubería metálica de 2” de 
dimensiones 2,00 X 1,33 m con piso 
en terreno natural. 

161,74 m 4 2 “Bueno” 30 

CA2: Enramada con diseño a varias 
aguas estructurada en láminas de 
metal deck, sobre cerchas metálicas 
y perfiles en hierro, soportada en 
listones de madera de dimensiones 
0,15 m X 0,15 m, incluye Viga canal 
metálica. 

264 m2 4 2 “Bueno” 50 

CA3: Comedero con levante en 
bloque de ladrillo pañetados de 
dimensiones 24,00 m x 2,00 m y 
altura media 0,80 m. 

1 und 4 2 “Bueno 70 

CA4: Cerca medianera en postes de 
madera de aproximadamente 1,50 
m de altura, con distancia entre 
postes de 1,00 m y cuenta con 4 
hilos de alambre de púas. 

1.161,84 m 4 2 “Bueno” 30 

CA5: Tubería en PVC de 8 
pulgadas. 

245,09 m 4 2 “Bueno” 30 

 
 

6.10. Cultivos y especies: La franja objeto de adquisición predial al momento de visita presenta 
los siguientes cultivos y/o especies: 

 
ESPECIES CANTIDAD UNIDAD 

Chicho (D<0,2m) 2 Und 
Chicho (D=0,20m-0,40m) 4 Und 
Camajón (D<0,2m) 1 Und 
Capote (D<0,2m) 2 Und 
Capole (D-0,20m-0,40m) 1 Und 
Carbonero blanco (D<0,2m) 8 Und 
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Carbonero blanco (D=0,20m-
0,40m) 

15 Und 

Carbonero blanco (D=0,40m-
0,60m) 

2 Und 

Ceiba (D=0,20m-0,40m) 1 Und 
Cojón de Toro (D<0,2m) 1 Und 
Mora (D<0,2m) 1 Und 
Mora (D=0,40m-0,60m) 1 Und 
Uvito (D<0,2m) 35 Und 
Uvito (D=0,20m-0,40m) 37 Und 
Uvito (D=0,40m-0,60m) 5 Und 
SantaCruz (D<0,2m) 5 Und 
SantaCruz (D=0,20m-0,40m) 3 Und 
SantaCruz (D=0,40m-0,60m) 2 Und 
Guásimo (D<0,2m) 20 Und 
Guásimo (D=0,20m-0,40m) 35 Und 
Guásimo (D=0,40m-0,60m) 4 Und 
Guásimo(D>0,80m) 3 Und 
Mamón (D=0,20m-0,40m) 1 Und 
Mataratón (D=0,20m-0,40m) 3 Und 
Naranjito (D<0,2m) 3 Und 
Naranjito (D=0,20m-0,40m) 10 Und 
Naranjito (D=0,40m-0,60m) 2 Und 
Roble (D<0,2m) 2 Und 
Neem (D<0,2m) 1 Und 
Neem (D=0,20m-0,40m) 1 Und 
Guayacan (D<0,2m) 1 Und 
Guayacan (D=0,20m-0,40m) 1 Und 
Orejero (D<0,2m) 2 Und 
Orejero (D=0,20m-0,40m) 4 Und 
Orejero (D=0,40m-0,60m) 1 Und 
Orejero (D=0,60m-0,80m) 1 Und 
Orejero (D>0,80m) 1 Und 
Chiminango (D=0,20m-0,40m) 2 Und 
Carito (D<0,2m) 1 Und 
Carito (D=0,20m-0,40m) 1 Und 
Carito (D=0,40m-0,60m) 7 Und 
Carito (D>0,80m) 2 Und 
Campano (D<0,2m) 42 Und 
Campano (D=0,20m-0,40m) 23 Und 
Campano (D=0,40m -0,60m) 8 Und 
Campano (D>0,80m) 7 Und 
Campano (D<0,2m) 5 Und 
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Campano (D=0,20m-0,40m) 8 Und 
Uvito (D<0,2m) 19 Und 
Uvito (D=0,20m-0,40m) 32 Und 
Uvito (D=0,40m-0,60m) 3 Und 
Totumo (D<0,2m) 5 Und 
Totumo (D=0,20m-0,40m) 8 Und 
Pasto Kíkuyina 44.569,09 m² 

Zona Boscosa 2.651,85 m² 
Fuente: Ficha predial RECD-CC-0021. 

 
 
7. MÉTODO DE AVALÚO: Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio 

se siguen los lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual 
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente Resolución 
Reglamentaria No. 0620 de 2008. 

 
7.1. Método Comparación 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. 

 
7.2. 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. 

 
 
8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

 
8.1.  RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS: 

 

 
 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO: Para determinar el valor por hectárea de terreno se 
realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del objeto del avalúo, se 
encontró cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se presentan a 
continuación: 

 

IT
EM TEL CONTACTO INFORMACION UBICACIÓN VALOR OFERTA

AREA TERRENO 

(Ha)

ÁREA CONSTRUIDA

 (m²)

1 3246239916 Liney Ortega Rodriguez Calamar 8.400.000.000,00$   300 180

2 3017512713 Daniel  Hernández Calamar 5.400.000.000,00$   180 0

3 3123417856 Inmobi l iaria  Rosario Hermández Mates 2.064.000.000,00$   48 600

4 3013737332 Ángel  León Calamar 9.750.000.000,00$   325 0

ESTUDIO DE MERCADO
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9. INVESTIGACIÓN DIRECTA 
 

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS: De acuerdo con el artículo 9 de la 
Resolución 620 de 2008 del IGAC, como se encontraron ofertas de alguna manera 
comparables, se pueden adoptar valores, por lo que NO es necesario realizar la 
investigación directa. 

 
 
10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

 
10.1. Procesamiento Estadístico (método de comparación): Procesamientos Estadísticos: 

El siguiente análisis y cálculo estadístico se realiza de conformidad a lo dispuesto en los 
Artículos 10°, 11° y 37° de la Resolución 620 de 2.008 del IGAC. 

 
PROMEDIO 29.247.500 

NÚMERO DE DATOS 4 
DESVIACIÓN ESTÁNDAR $ 1.871.744 

COEFICIENTE DE 
VARIACIÓN 

6,40% 

LÍMITE SUPERIOR $ 31.119.243,84 
LÍMITE INFERIOR $ 27.375.756,16 

VALOR ADOPTADO UF1 $ 29.248.000 
VALOR ADOPTADO UF2 $27.376.000 

 
Análisis Descriptivo: La totalidad de los datos de mercado inmobiliario capturados, se 
consideran comparables al predio objeto de tasación, por lo cual se incorporan dentro del 
procesamiento y análisis estadístico. 
 
Para la unidad fisiográfica 1 terreno con uso principal del suelo clasificado como 
Z.U.Z.C.A. donde se permite el desarrollo de actividades forestales y de revegetalización, 
pesca, ecoturismo, acuicultura y piscicultura, se adopta el valor PROMEDIO teniendo en 
consideración que la franja de suelo valorada ostenta características similares a los puntos 

ÍT
EM INFORMACIÓN UBICACIÓN VALOR OFERTA % NEGOCIACIÓN VALOR AJUSTADO ÁREA CONSTRUIDA (m2) VALOR CONSTRUCCIÓN TOTAL CONSTRUCCIÓN 

AREA TERRENO

HA

VALOR TERRENO

HA

1

Liney Ortega 

Rodriguez - 

3246239916

Calamar 8.400.000.000,00$   1% 8.316.000.000,00$   180,00 500.000,00$                        90.000.000,00$                 300 27.420.000,00$   

2
Daniel Hernández - 

3017512713
Calamar 5.400.000.000,00$   1% 5.346.000.000,00$   0,00 -$                                       -$                                      180 29.700.000,00$   

3

Inmobiliaria Rosario 

Hermández - 

3123417856

Mahates 2.064.000.000,00$   6% 1.940.160.000,00$   600,00 700.000,00$                        420.000.000,00$               48 31.670.000,00$   

4
Ángel León - 

3013737332
Calamar 9.750.000.000,00$   6% 9.165.000.000,00$   0,00 -$                                       -$                                      325 28.200.000,00$   

29.247.500$               

1.871.744$                 LIMITE SUPERIOR 31.119.243,84$         

6,40% LIMITE INFERIOR 27.375.756,16$         COEFICIENTE DE VARIACION

MERCADO DE TERRENO CALAMAR

MEDIA ARITMETICA

ESVIACION ESTANDAR
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de investigación encontrados en el estudio de mercado. 
 
Para la unidad fisiográfica 2 terreno en suelo de ronda hídrica se adopta el LIMITE 
INFERIOR teniendo en consideración las condiciones normativas de la franja de suelo 
valorada. En comparación con la Zona de Uso de Suelo de Cuerpos de Agua y Áreas de 
Afectación (Z.U.S.C.A.), donde se permite el desarrollo de actividades forestales y de 
revegetalizacion, pesca, ecoturismo, acuicultura y piscicultura; la ronda hídrica funciona 
como una franja de protección en la que se restringen actividades como la construcción, 
la expansión agrícola, la explotación de recursos naturales, y cualquier otro uso que 
implique intervención del suelo. 
 
Para adoptar el límite inferior de la ronda hídrica, se toman en cuenta las características 
físicas del terreno, la topografía y la dinámica de inundación del cuerpo de agua, con el 
fin de asegurar que las áreas más vulnerables queden debidamente protegidas. 

 
10.2. Análisis de datos obtenidos descriptivamente: 

 
Oferta 1: Finca de 300 hectáreas con topografía plana, ubicada sobre la vía que 
comunica a Calamar con Carreto, cuenta con construcciones en mampostería, corrales 
y caballerizas. 
 
Oferta 2: Finca de 180 hectáreas con topografía plana, cuenta con frente a el canal del 
Dique, se ubica en el municipio de Calamar, con frente sobre vía. 
 
Oferta 3: Finca ubicada en el municipio de Mahates Bolívar, con frente sobre via principal, 
cuenta 48 hectáreas con topografía plana, limita con el Canal del Dique; Cuenta con casa 
principal en mampostería con dos habitaciones, dos baños, cocina y sala comedor y casa 
para trabajadores, con tres habitaciones, un baño y una bodega de almacenamiento. 
 

Oferta 4: Lote de terreno de 325 hectáreas con topografía plana, ubicada en el municipio 
de Calamar, limita con el Canal del Dique. 
 

10.3. Servidumbres: 
 
La franja objeto de avalúo no presenta zonas de servidumbre en el área de terreno 
requerida. 

 
10.4. Zonas de protección: 

 
La franja objeto de avalúo presenta de manera parcial una zona de protección 
correspondiente a la ronda hídrica del canal del dique en el área de terreno requerida. 
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11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS 
 

11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN: Para la determinación del costo de la construcción se realizó 
mediante la metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales 
y la tipología constructiva, aplicando depreciación según tablas de Fitto y Corvini, lo que 
produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta 
los costos descritos en la revista Construdata Ed 211 vigente y precios unitarios tomados 
del sector. 
 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES PRINCIPALES: 
 
N/A 
 

11.3. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES ANEXAS: 
 

Depreciación: Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor 
nuevo. Estas fórmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservación 
basadas en las tablas de Fitto y Corvini.  Artículo 37° numeral 9 Resolución 620 de 2.008 
del IGAC. 

 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 
12.1. SOPORTE DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES: En el área a intervenir se 

encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto de avalúo: 
 

ESPECIE CANTIDAD UNID Valor Valor total 
Chicho (D<0,2m) 2 Und $ 18.180,74 $ 36.361,47 
Chicho (D=0,20m-0,40m) 4 Und $ 68.177,77 $ 272.711,06 
Camajón (D<0,2m) 1 Und $ 36.361,47 $ 36.361,47 
Capote (D<0,2m) 2 Und $ 34.088,88 $ 68.177,77 
Capole (D-0,20m-0,40m) 1 Und $ 153.399,97 $ 153.399,97 
Carbonero blanco (D<0,2m) 8 Und $ 18.180,74 $ 145.445,90 
Carbonero blanco (D=0,20m-
0,40m) 

15 Und 
$ 68.177,77 $ 1.022.666,48 

Carbonero blanco (D=0,40m-
0,60m) 

2 Und 
$ 151.506,14 $ 303.012,29 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA1 4 30 13,33% 2 9,89% $84.539,58 $8.363,62 76.175,96$            76.200,00$               

CA2 4 50 8,00% 2 6,74% $111.669,21 $7.529,97 104.139,24$         104.100,00$            

CA3 4 70 5,71% 2 5,48% $14.482.937,31 $793.435,31 13.689.502,00$  13.689.500,00$     

CA4 4 30 13,33% 2 9,89% $44.933,27 $4.445,31 40.487,96$            40.500,00$               

CA5 4 30 13,33% 2 9,89% $137.574,16 $13.610,41 123.963,75$         124.000,00$            
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Ceiba (D=0,20m-0,40m) 1 Und $ 153.399,97 $ 153.399,97 
Cojón de Toro (D<0,2m) 1 Und $ 18.180,74 $ 18.180,74 
Mora (D<0,2m) 1 Und $ 18.180,74 $ 18.180,74 
Mora (D=0,40m-0,60m) 1 Und $ 151.506,14 $ 151.506,14 
Uvito (D<0,2m) 35 Und $ 18.180,74 $ 636.325,81 
Uvito (D=0,20m-0,40m) 37 Und $ 68.177,77 $ 2.522.577,31 
Uvito (D=0,40m-0,60m) 5 Und $ 151.506,14 $ 757.530,72 
SantaCruz (D<0,2m) 5 Und $ 18.180,74 $ 90.903,69 
SantaCruz (D=0,20m-0,40m) 3 Und $ 68.177,77 $ 204.533,30 
SantaCruz (D=0,40m-0,60m) 2 Und $ 151.506,14 $ 303.012,29 
Guásimo (D<0,2m) 20 Und $ 18.180,74 $ 363.614,75 
Guásimo (D=0,20m-0,40m) 35 Und $ 68.177,77 $ 2.386.221,78 
Guásimo (D=0,40m-0,60m) 4 Und $ 151.506,14 $ 606.024,58 
Guásimo(D>0,80m) 3 Und $ 613.599,89 $ 1.840.799,66 
Mamón (D=0,20m-0,40m) 1 Und $ 153.399,97 $ 153.399,97 
Mataratón (D=0,20m-0,40m) 3 Und $ 68.177,77 $ 204.533,30 
Naranjito (D<0,2m) 3 Und $ 18.180,74 $ 54.542,21 
Naranjito (D=0,20m-0,40m) 10 Und $ 68.177,77 $ 681.777,65 
Naranjito (D=0,40m-0,60m) 2 Und $ 151.506,14 $ 303.012,29 
Roble (D<0,2m) 2 Und $ 36.361,47 $ 72.722,95 
Neem (D<0,2m) 1 Und $ 18.180,74 $ 18.180,74 
Neem (D=0,20m-0,40m) 1 Und $ 68.177,77 $ 68.177,77 
Guayacan (D<0,2m) 1 Und $ 36.361,47 $ 36.361,47 
Guayacan (D=0,20m-0,40m) 1 Und $ 218.168,85 $ 218.168,85 
Orejero (D<0,2m) 2 Und $ 36.361,47 $ 72.722,95 
Orejero (D=0,20m-0,40m) 4 Und $ 218.168,85 $ 872.675,39 
Orejero (D=0,40m-0,60m) 1 Und $ 808.032,77 $ 808.032,77 
Orejero (D=0,60m-0,80m) 1 Und $ 1.979.680,29 $ 1.979.680,29 
Orejero (D>0,80m) 1 Und $ 2.945.279,45 $ 2.945.279,45 
Chiminango (D=0,20m-
0,40m) 

2 Und 
$ 68.177,77 $ 136.355,53 

Carito (D<0,2m) 1 Und $ 36.361,47 $ 36.361,47 
Carito (D=0,20m-0,40m) 1 Und $ 218.168,85 $ 218.168,85 
Carito (D=0,40m-0,60m) 7 Und $ 808.032,77 $ 5.656.229,39 
Carito (D>0,80m) 2 Und $ 2.945.279,45 $ 5.890.558,90 
Campano (D<0,2m) 42 Und $ 34.088,88 $ 1.431.733,07 
Campano (D=0,20m-0,40m) 23 Und $ 153.399,97 $ 3.528.199,34 
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Campano (D=0,40m -0,60m) 8 Und $ 520.802,37 $ 4.166.418,97 
Campano (D>0,80m) 7 Und $ 2.300.999,57 $ 16.106.996,99 
Campano (D<0,2m) 5 Und $ 34.088,88 $ 170.444,41 
Campano (D=0,20m-0,40m) 8 Und $ 153.399,97 $ 1.227.199,77 
Uvito (D<0,2m) 19 Und $ 18.180,74 $ 345.434,01 
Uvito (D=0,20m-0,40m) 32 Und $ 68.177,77 $ 2.181.688,48 
Uvito (D=0,40m-0,60m) 3 Und $ 151.506,14 $ 454.518,43 
Totumo (D<0,2m) 5 Und $ 18.180,74 $ 90.903,69 
Totumo (D=0,20m-0,40m) 8 Und $ 68.177,77 $ 545.422,12 

Pasto Kíkuyina 44.569,09 m² $ 272,00 $ 12.122.792,48 

Zona Boscosa 2.651,85 m² $ 855,00 $ 2.267.331,75 

VALOR TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES $ 77.156.974,00 
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13. CONSIDERACIONES GENERALES: 
- La determinación del valor comercial unitario es adoptado de acuerdo a la investigación 

del mercado inmobiliario, teniendo en cuenta las condiciones de uso actual y normativo.  
 

- El informe de avalúo comercial no contempla fallas o problemas geológicos ni de 
capacidad de soporte o resistencia del terreno, como tampoco fallas estructurales de las 
construcciones, esto salvo que sean perceptibles y de conocimiento público se tendrán 
en cuenta en la valoración; entendiendo que para la certeza de tales circunstancias se 
requiere de la aplicación de técnicas especiales que no efectúa el avaluador ni Avalbienes. 
 

- Conforme a la normatividad de avalúos, en la estimación del valor no se consideran 
escenarios futuros ni especulativos, solo se tiene presente el uso, destinación actual y 
permitida del predio, según lo establecido en la regulación del ordenamiento territorial del 
municipio donde se ubica el inmueble objeto de avalúo. 
 

- Se deja constancia que el Avalbienes y el equipo profesional vinculado en este informe 
de avalúo comercial no tienen intereses comerciales o de otra índole en el inmueble objeto 
de avalúo, salvo la ejecución del presente informe.  
 

- El avaluador no es responsable de los aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales 
como titulación, los cuales puedan afectar el inmueble, ni de la escritura pública.  
 

- El avaluador es responsable de abstenerse de revelar información, solo a la persona 
natural o jurídica que solicita el avalúo o a una autoridad competente.    
 

- Se prohíbe la publicación total o parcial del presente informe de avalúo, cualquier 
referencia del mismo, las cifras de valuación, nombre, y afiliación profesional, etc, de la 
Firma Avaluadora Avalbienes, sin consentimiento por escrito de la misma.  
 

- Vigencia del Avalúo: De acuerdo con el Artículo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, 
el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de 
este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar 
el valor se conserven. 
 

- La franja de terreno objeto de valoración presenta suelo clasificado como ZONA DE USO 
DEL SUELO DE CUERPOS DE AGUA Y ÁREAS DE AFECTACIÓN (Z.U.S.C.A.), Además 
se consideró para su valoración la franja de ronda hídrica determinada a 30 metros 
respecto a la línea máxima de mareas o a la del cauce permanente, al presentar frente 
sobre el Canal del dique en una longitud aproximada de 432,77m. 
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14. RESULTADO DEL AVALÚO: 
Luego de analizar las características del inmueble, el resultado obtenido por las 
metodologías valuatorias utilizadas y la experiencia profesional, realizó la siguiente 
valoración: 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN
 VALOR 

UNITARIO 
 SUB TOTAL 

UF 1 Ha 7,1333360 29.248.000$       208.635.811$          

UF 2 Ha 1,3078210 27.376.000$       35.802.908$           

244.438.719$          

CA1 m 161,74 76.200$             12.324.588$           

CA2 m² 264,00 104.100$           27.482.400$           

CA3 und 1,00 13.689.500$       13.689.500$           

CA4 m 1161,84 40.500$             47.054.520$           

CA5 m 245,09 124.000$           30.391.160$           

130.942.168$          

77.156.974$           

452.537.861$          TOTAL AVALÚO

TERRENO

TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES

 
 
TOTAL AVALÚO: CUATROCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS TREINTA 
Y SIETE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y UNO ($452.537.861,00) 
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15. Documentos Anexos 
 

15.1. Anexo fotográfico 
ENTORNO 

  
 
 

CONSTRUCCIONES ANEXAS 
CA1 CA2 Y CA3 
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CA4 CA5 

  
 
 

CULTIVOS Y ESPECIES 
  

 
 

 
 

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                 
 

 
 

Cra. 64A No. 48-27 Torre 7 Suramericana   /   avalbienes@avalbienes.com.co        Página 22 de 33 

 
 
 

 

 

 

 
  

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                 
 

 
 

Cra. 64A No. 48-27 Torre 7 Suramericana   /   avalbienes@avalbienes.com.co        Página 23 de 33 

15.2. Consulta Catastral. 
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15.3. Certificado uso del suelo. 
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15.4. Puntos de investigación puntos de mercado 

 
A continuación, se presenta la ubicación de los puntos de investigación del estudio de mercado 
presentado en la sección 8.2 del informe. 

OF1 

 
OF2 

Daniel Hernández 
3017512713 

OF3 

 
OF4 

 
 

15.5. Presupuesto de construcciones principales 
N/A 
 

15.6. Presupuesto de construcciones anexas 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Fuente Valor por APU

Localización Trazado y replanteo m² 32,35 4.434,12$      Construdata ed 211 143.443,78$           

Excavación manual general m³ 0,21 20.976,17$    Construdata ed 211 4.405,00$               

Cerco 8X8CMX2,9M - Ordinario Und 162,00 23.572,00$    Construdata ed 211 3.818.664,00$        
Listón 10mx1.8cmx2.8m - amarilo un 279,00 19.524,00$    Construdata ed 211 5.447.196,00$        
Bisagra gato omega 3 un 12,00 4.300,00$      Construdata ed 211 51.600,00$             
Pasador gato sueco 2-1/2 un 6,00 1.778,00$      Construdata ed 211 10.668,00$             
Tubo estructural redondo negro 2 esp 3mm (6m) m 25,32 39.380,00$    Construdata ed 211 997.101,60$           
Soldadura eléctrica de 3/32 68 barras un 1,00 28.445,00$    Construdata ed 211 28.445,00$             
Puntilla con caveza 3 lb 6,00 4.900,00$      Construdata ed 211 29.400,00$             
MANO DE OBRA
Hora Cuadrilla HH Hc 8,00 45.743,00$    Construdata ed 211 365.944,00$           
Hora Cuadrilla DD Hc 24,00 35.714,00$    Construdata ed 211 857.136,00$           

11.754.003,38$      
Administracion 587.700,17$           
Imprevistos 352.620,10$           
Utilidad 822.780,24$           
Total AIU 1.763.100,51$        
IVA  sobre utilidad (19%) 156.328,24$           

13.673.432,13$      
161,74                    

84.539,58$             

CA1: Corral

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%
3%

Valor adoptado

7%
15%
19%

Total 
Cantidad (m)

4 

2 

1 

3 
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Fuente Valor por APU

Localización Trazado y replanteo m² 264,00 4.434,12$      Construdata ed 211 1.170.607,68$        

Excavación manual general m³ 52,80 20.976,17$    Construdata ed 211 1.107.541,78$        

Metaldeck 2pg 940X6100mm Cal. 22 0.75mm m² 316,80 49.722,00$    Construdata ed 211 15.751.929,60$      
Estructura metálica para teja en fibrocemento m 97,49 31.724,00$    Construdata ed 211 3.092.772,76$        
Columna de madera aserrada. 16X16 Cm un 45,00 43.029,00$    Construdata ed 211 1.936.305,00$        
MANO DE OBRA
Hora Cuadrilla AA Hc 80,00 28.539,00$    Construdata ed 211 2.283.120,00$        

25.342.276,82$      
Administracion 1.267.113,84$        
Imprevistos 760.268,30$           
Utilidad 1.773.959,38$        
Total AIU 3.801.341,52$        
IVA  sobre utilidad (19%) 337.052,28$           

29.480.670,62$      
264,00                    

111.669,21$           

Metaldeck 2pg 940x6100mm Cal.22 0.75mm - Homecenter.com.co

https://colombia.generadordeprecios.info/obra_nueva/Estructuras/Madera/Columnas/Columna_de_madera_aserrada_0_0_0_0_0_0_0_1.html

CA2: Enrramada

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%
3%

Valor adoptado

7%
15%
19%

Total 
Cantidad (m)

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Fuente Valor por APU

Localización Trazado y replanteo m² 48,00 4.434,12$      Construdata ed 211 212.837,76$           

Excavación manual general m³ 1,44 20.976,17$    Construdata ed 211 30.205,68$             

Muro fachada ladrillo prensado liviano m² 57,60 117.480,00$  Construdata ed 211 6.766.848,00$        
Pañete liso muros 1:4 m 115,20 31.271,00$    Construdata ed 211 3.602.419,20$        
Cimentacion ciclopeda (Mezcla de obra) un 1,44 562.610,00$  Construdata ed 211 810.158,40$           
MANO DE OBRA
Hora Cuadrilla AA Hc 36,00 28.539,00$    Construdata ed 211 1.027.404,00$        

12.449.873,04$      
Administracion 622.493,65$           
Imprevistos 373.496,19$           
Utilidad 871.491,11$           
Total AIU 1.867.480,96$        
IVA  sobre utilidad (19%) 165.583,31$           

14.482.937,31$      
1,00                        

14.482.937,31$      

CA3: Comedero

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%
3%

Valor adoptado

7%
15%
19%

Total 
Cantidad (m)

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Fuente Valor por APU

Localización Trazado y replanteo m² 232,37 4.434,12$      Construdata ed 211 1.030.356,46$        

Excavación manual general m³ 1,49 20.976,17$    Construdata ed 211 31.254,49$             

Cerco 8X8CMX2,9M - Ordinario Und 1162,00 23.572,00$    Construdata ed 211 27.390.664,00$      
Alambre de púas cal.16.5 m 4647,36 480,00$         Construdata ed 211 2.230.732,80$        
Grapa Para Cerca Alambre De Puas 1'' X 9 1kg C.a. Mejia Kg 19,69 17.900,00$     Mercado libre 352.451,00$           
MANO DE OBRA -$                        
Hora Cuadrilla AA Hc 485,00 28.539,00$    Construdata ed 211 13.841.415,00$      

44.876.873,76$      
Administracion 2.243.843,69$        
Imprevistos 1.346.306,21$        
Utilidad 3.141.381,16$        
Total AIU 6.731.531,06$        
IVA  sobre utilidad (19%) 596.862,42$           

52.205.267,24$      
1.161,84                 

44.933,27$             

https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-1662101726-grapa-para-cerca-alambre-de-puas-1-x-9-1kg-ca-mejia-_JM

CA4: Cerca Medianera

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%
3%

Valor adoptado

7%
15%
19%

Total 
Cantidad (m)
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Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata. 
 

15.7. Presupuesto cultivos y especies  
 

ESPECIE DAP Tipo de madera Valor 
Chicho (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Chicho (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Camajón (D<0,2m) DAP 10-20 cm PRIMERA MADERA $ 36.361,47 
Capote (D<0,2m) DAP 10-20 cm SEGUNDA MADERA $ 34.088,88 
Capole (D-0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm SEGUNDA MADERA $ 153.399,97 
Carbonero blanco (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Carbonero blanco 
(D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Carbonero blanco 
(D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
Ceiba (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm SEGUNDA MADERA $ 153.399,97 
Cojón de Toro (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Mora (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Mora (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
Uvito (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Uvito (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Uvito (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
SantaCruz (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
SantaCruz (D=0,20m-
0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
SantaCruz (D=0,40m-
0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
Guásimo (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Guásimo (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Guásimo (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Fuente Valor por APU

Localización Trazado y replanteo m² 73,53 4.434,12$      Construdata ed 211 326.040,84$           

Excavación manual general m³ 7,35 20.976,17$    Construdata ed 211 154.174,85$           

Cerco 8X8CMX2,9M - Ordinario Und 245,09 113.508,00$  Construdata ed 211 27.819.675,72$      
MANO DE OBRA
Hora Cuadrilla AA Hc 24,00 28.539,00$    Construdata ed 211 684.936,00$           

28.984.827,41$      
Administracion 1.449.241,37$        
Imprevistos 869.544,82$           
Utilidad 2.028.937,92$        
Total AIU 4.347.724,11$        
IVA  sobre utilidad (19%) 385.498,20$           

33.718.049,73$      
245,09                    

137.574,16$           

CA5: Tubería

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%
3%

Valor adoptado

7%
15%
19%

Total 
Cantidad (m)
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Guásimo(D>0,80m) DAP >81 cm TERCERA MADERA $ 613.599,89 
Mamón (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm SEGUNDA MADERA $ 153.399,97 
Mataratón (D=0,20m-
0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Naranjito (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Naranjito (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Naranjito (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
Roble (D<0,2m) DAP 10-20 cm PRIMERA MADERA $ 36.361,47 
Neem (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Neem (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Guayacan (D<0,2m) DAP 10-20 cm PRIMERA MADERA $ 36.361,47 
Guayacan (D=0,20m-
0,40m) DAP 31-40 cm PRIMERA MADERA $ 218.168,85 
Orejero (D<0,2m) DAP 10-20 cm PRIMERA MADERA $ 36.361,47 
Orejero (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm PRIMERA MADERA $ 218.168,85 
Orejero (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm PRIMERA MADERA $ 808.032,77 
Orejero (D=0,60m-0,80m) DAP 61-80 cm PRIMERA MADERA $ 1.979.680,29 
Orejero (D>0,80m) DAP >81 cm PRIMERA MADERA $ 2.945.279,45 
Chiminango (D=0,20m-
0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Carito (D<0,2m) DAP 10-20 cm PRIMERA MADERA $ 36.361,47 
Carito (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm PRIMERA MADERA $ 218.168,85 
Carito (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm PRIMERA MADERA $ 808.032,77 
Carito (D>0,80m) DAP >81 cm PRIMERA MADERA $ 2.945.279,45 
Campano (D<0,2m) DAP 10-20 cm SEGUNDA MADERA $ 34.088,88 
Campano (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm SEGUNDA MADERA $ 153.399,97 
Campano (D=0,40m -
0,60m) DAP 41-60 cm SEGUNDA MADERA $ 520.802,37 
Campano (D>0,80m) DAP >81 cm SEGUNDA MADERA $ 2.300.999,57 
Campano (D<0,2m) DAP 10-20 cm SEGUNDA MADERA $ 34.088,88 
Campano (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm SEGUNDA MADERA $ 153.399,97 
Uvito (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Uvito (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 
Uvito (D=0,40m-0,60m) DAP 41-60 cm TERCERA MADERA $ 151.506,14 
Totumo (D<0,2m) DAP 10-20 cm TERCERA MADERA $ 18.180,74 
Totumo (D=0,20m-0,40m) DAP 31-40 cm TERCERA MADERA $ 68.177,77 

Pasto Kíkuyina     $ 272,00 

Zona Boscosa     $ 855,00 
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Especies clasificadas como madera 

de primera

Especies clasificadas como madera 

de segunda

Especies clasificadas como madera 

de tercera

ESPECIES IDENTIFICADAS COMO MADERABLES

Aceituno vitex, Zaragoza cañaguate, roble,  roble morado, orejero, carito,  camajaru, camajon, camajar, caobo de Senegal,  olla de 

mono, quebracho, guayacan,  guayacan morado, almendra,  almendro, polvil lo, laurel, pui,orejero, ceiba tolua, almendro, teca, teka, 

piñon,  guayacan  chicala,  bollo  l impio, trebol,  melina,  roble  amaril lo,  corioto,  cedro, orejero,  aceituno  simarouba,  caminito,  

vitex,  guayacan  morado, icotea,  mapurito, caracoli, Vara de humo. Importante aclarar  que muchas de estas especies también 

tienen usos como plantas ornamentales y de conservación de bosques secos. 

Baranoa, Bonga,  Ceiba, Ceiba  Bonga, Ceiba Blanca, Bajagua,  Caraqueño,  Campano, Capote, Níspero, Níspero macho, Níspero de 

monte,   Guamo, Guamito,  Guacamayo,  Uvero,  Canalete,  Resbala mono,  Sapo, zapote,  Majagua,  Majagua  colorá,  Majagüito,  

Mamón, Mamon, Mamoncillo, Matarraton extranjero, Eucalipto, Acacia,  Acacia  roja,  Guayacan  de  bola,  Caranganito,  

Caimancillo,  Caimito,  Vainil lo,  Volador, Chirlobirlo, Cereza, Cerezo,  Pivijay,  Piñique, Piñiqui,  Moringa,  Chivato,  Huevo  vegetal,  

Quebra  acha, Ceiba blanca, Cajón, Cañandonga, Guacharaco, Senna sp, Jagua, Cordia sp., Pino, Peroni, Olivo, Olivo macho, Caucho, 

Lluvia de oro,  Dinde, pintacanillo, Cantagallo, Ceiba Colorada.

Azahar de la India, Matarratón, Mancamula, Canelil lo,  Cabalonga, Uvito,  Aromo,  Chicho, Chiminango, Coco, Cocotero,  Ciruela, 

Ciruelo, Cipote, Corazón fino, Icaco,  Guasimo, Guacimo, Calabazo, Totúmo, Totumo, Mora, Neem, Nim,  Mango,  Guayaba  agria,  

Guanabana,  Naranjo, Naranjito,  Olivo  santo,  Trupillo, Trupí, Guarumo, Jobo, NN CAPARIS, Arará, Lonchocarpus, Floron, Botón de 

oro, Palma botella, Cojon de toro, Huevo de burro,  Tamarindo, Torombolo,  Muñeco,  Singla,  Arepito,  Marañón,  Uva, Uva mora,  

Guamacho,  Palma  plata, Bocachico,  Poligonaceae  sp.  2 –  Coccoloba,  Grosella,  Sangregao,  Uva,  coccoloba, Astromelia, 
Guayaba, Palma iraca, Palma real, Palma fúnebre, Palma aceite,  Pera, Anon, Pata de vaca, Anon, Higueron, Anon  l iso,  Papaya,  

Palmiche,  Purgación,  Chicharrón,  Pintao,  Fabaceae,  Dividivi,  Senna sp., Capparaceae, Fruta de pava, Sauce, Tulipán africano, 

Uvita de playa, Noni,Trinitaria, Carbonero,  Limon, Latiguillo, Flor de jamaica,  Palma de vino, Roystonea sp., Palo de agua, Corosito, 

Coca, Palma abanico,  Carasucia,  Chirimoya, Chirimolla,  Yuca,  Palma  coquito,  Leucaena,  Palma  africana,  Maíz tostado, 

Guyabita del Perú, caña fistula, naranjuelo, Viva seca, Santa cruz, Suan, Copey, Tabaco Moruno.
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15.8. Anexo Indemnizaciones Económicas 
 
I. CALCULO DAÑO EMERGENTE: 

 
Notariado y Registro: De conformidad con el protocolo para avalúos rurales proyectos 
5G ANI de fecha 05/04/2022, El valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% 
por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para este concepto. 
 
Impuesto predial: se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición total de 
predios, de conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de 
acuerdo con el trimestre en que se elabore el Avaluó, así: 
 

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 75% 
2o Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 de junio, se reconocerá el 50% 
3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocerá el 25%  
4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocerá el 0%. 

 
Por tratarse de una venta parcial, no aplica indemnización por este concepto. 

 
II. CALCULO LUCRO CESANTE: 

 
El propietario no presento soportes para el cálculo de indemnización por este concepto. 

 
 

III. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES: 
 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1.1  Notariado y Registro

1.2 Desmonte, embalaje, translado y montaje de bienes muebles $ 0

1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

1.5 Impuesto Predial $ 0

1.6 Adecuación de áreas remanentes $ 0

1.7 Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

DAÑO EMERGENTE $ 0

2.1 Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de 

adquisición
$ 0

2.2 Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0

LUCRO CESANTE $ 0

TOTAL INDEMNIZACIÓN $ 0

1. DAÑO EMERGENTE

3. INDEMNIZACIÓN

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalúo Comercial elaborado el día 12 de Agosto 2024, por solicitud directa de la concesionaria Ecosistemas del dique 

SAS.

2. LUCRO CESANTE

1.3 Desconexión de servicios públicos $ 0

SON: CERO PESOS MONEDA CORRIENTE

Los gastos asociados a notariado y registro, seran asumidos por la entidad adquiriente
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ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
 
 

PROYECTO: Proyecto de restauración de los ecosistemas degradados del Canal del Dique  
 
PREDIOS: Identificación de los predios a presentar en comité de avalúos.  
 

PREDIO 
RECD-CC-0021 

  
SOLICITANTE: Ecosistemas del Dique 
 
FECHA: Agosto 16 de 2.024. 
 
LUGAR: Oficinas de Avalbienes, ubicada en la Carrera 64A # 48-27 Torre 7 Suramericana, 
Medellín, Antioquia.  
 
ASISTENTES:  
 
NICOLÁS ESTEBAN FRANCO    Avaluador Participante 
MÓNICA INÉS FERLÍN Representante Legal  
OMAR ALEXIS PINZÓN             Avaluador comisionado 
JUAN CAMILO FRANCO Coordinador Avalúos   
 
 
OBJETO: Presentación de avalúos comerciales ante el Comité por parte del avaluador designado 
con el fin de sustentar el trabajo realizado.  
 
Siendo las 2:00 pm de la fecha y lugar ya mencionados al comienzo de esta acta, se da inicio al 
comité de avalúos con el fin de validar, ajustar u objetar los estudios y análisis realizados por el 
perito avaluador OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ, quien fue comisionado para ejecutar 
dicho proyecto.  
 
 
Se  inició  la  sesión  con  la  exposición  del  Comisionado, sobre  las características generales y 
particulares  del  inmueble objeto de estudio en el Municipio de Calamar Sector RURAL, 
aportando la recopilación de toda la información  relacionada con las especificaciones de los 
inmuebles, fundamentalmente ubicación en suelo rural o urbano, área de terreno y construcción, 
calidad de  materiales  utilizados  en  las  construcciones,  estado  de  conservación,  normas  e  
infraestructura urbanísticas, usos permitidos, alturas e índices de construcción permitidos, 
análisis económico para llegar al valor de avalúo asignado y demás factores propios aplicables a  
este tipo de inmuebles.  
Los  miembros  del  Comité  participaron  activamente  en  los  análisis  de  estos  estudios,  
expresaron  sus diferentes conceptos sobre los mismos  aportando el conocimiento y la 
experiencia de cada uno de ellos, haciendo  relación,  igualmente,  a  la  metodología  utilizada  

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                 
 

 
 

Cra. 64A No. 48-27 Torre 7 Suramericana   /   avalbienes@avalbienes.com.co        Página 33 de 33 

especialmente  la  referente    al  Método  de comparación o de mercadeo, al método de costo de 
reposición a nuevo, depreciación por método Fitto y Corvini, método potencial de desarrollo, 
realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y  
como conclusión obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados para valor de  
área de terreno, valor de construcción y valor de avalúo para  seguro en  los casos que aplica, 
contenidos en  los informes de los estudios valuatorios.  
  
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho 
comité los avalúos anteriormente mencionados, se levantó la sesión, siendo la 03:00 p.m. del día 
y fecha arriba  
mencionados.   
 

No. 
Valor Total 
Avalúo 

Lucro Cesante Daño Emergente 

Perdida 
Utilidad 
Contratos 

Perdida 
Utilidad 
Actividad 
Económica 

Desmonte, 
embalaje, 
traslado y 
montaje 

Notariado 
y registro 

1 $ 452.537.861 $ 0 $ 0 $ 0 $ 0 
 
 
Siendo las 3:00 pm del día 16 de agosto de 2024, se da por terminado el comité de avalúos. 
 
 
Para constancia firman sus asistentes:  
 
 
 
 
 
 
 
 
MÓNICA FERLÍN 
Representante Legal 
 
 
 
 
 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 
Avaluador Comisionado 
AVAL_1014242133 

JUAN CAMILO FRANCO 
Coordinador Avalúos AVAL_71792559 
 
 
 
 
 
NICOLAS ESTEBAN FRANCO 
Avaluador Participante AVAL_71332367 

NICOLAS ESTEBAN 
FRANCO FERLIN

Firmado digitalmente por NICOLAS 
ESTEBAN FRANCO FERLIN 
Fecha: 2024.09.24 09:08:15 -05'00'

JUAN CAMILO 
FRANCO FERLIN

Firmado digitalmente por 
JUAN CAMILO FRANCO FERLIN 
Fecha: 2024.09.24 09:08:24 
-05'00'

MONICA INES 
FERLIN CASTAÑO

Firmado digitalmente por 
MONICA INES FERLIN CASTAÑO 
Fecha: 2024.09.24 09:08:35 
-05'00'
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