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ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
 
 

PROYECTO: Ruta al Mar.  
  
SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR S.A.S. 
 
FECHA: Diciembre 21 de 2020. 
 
LUGAR: Oficinas de Corporación Avalbienes, ubicada en la Carrera 64A # 48-25 Oficina 48-27 Torre 
7 Suramericana, Medellín, Antioquia.  
 
ASISTENTES:  
 

JUAN CAMILO FRANCO   Avaluador Asignado 

MÓNICA INÉS FERLIN    Representante Legal  

SEBASTIAN GIRALDO MONTOYA  Avaluador Participante 

NICOLÁS ESTEBAN 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 8:00 am 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 JUAN CAMILO FRANCO, quien fue comisionado para ejecutar dicho proyecto.  
 
 
1. TEMAS A DESARROLLAR: 

 

➢ Presentación y sustentación de avalúos comerciales.  
 

➢ Validación del análisis normativo sobre los predios objeto de valoración de acuerdo al 
P.B.O.T. del municipio de San Pelayo, Córdoba.  
 

➢ Validación de metodología utilizada. 
 

➢ Análisis de la determinación de valores unitarios de acuerdo a cada una de las metodologías 
utilizadas.  

 
➢ Análisis de casos especiales. 

 
➢ Análisis y validación de la liquidación del valor total y final en el avalúo comercial.  

 
 

2. DESARROLLO DEL COMITÉ: 
 

a. Se da inicio al comité con la intervención del avaluador comisionado, identificando los 
informes de avalúos comerciales que serán presentados en este comité para aprobación.  
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AVALÚO CORPORATIVO No. ID PREDIO 

RM-370 CAB 2-1-144_ALC 

 
 

b. La normatividad urbanística dentro del municipio de San Pelayo, Córdoba; se reglamenta por 
medio del Plan Básico de Ordenamiento Territorial P.B.O.T. aprobado mediante el Acuerdo 
023 del 21/12/2.000. 

 

− Este predio se ubica sobre Suelo Urbano Rural, Agropecuario.   
 

− Se dejan consideraciones aclaratorias en el numeral 13 del informe de avalúo comercial. 
 
 

c. Se indica la ubicación geográfica de cada uno de los predios mediante los mapas 
cartográficos de cada municipio y la herramienta Google Earth.   
 

d. Se indica la actualidad urbanística del sector, desarrollo, actividad, vías, transporte y todo lo 
relacionado con el entorno.  
 

e. La metodología utilizada para la realización del informe de avalúo comercial correspondió a la 
establecida en la Resolución 620 de 2.008 del IGAC. Respecto a la determinación del valor de 
terreno se aplicó el Artículo 1° - Método Comparativo o de Mercado, dejando todas las 
memorias de cálculo dentro del informe de avalúo comercial en los numerales 8 y 10.  

 

- El ejercicio estadístico aplicado al Método Comparativo o de Mercado arrojó un coeficiente 
de variación de 5,95%, adoptando un valor comercial unitario de $42.000.000= HA. 
 

 

- Respecto a la determinación del valor adoptado se dejan consideraciones en el numeral 
13 del informe de avalúo comercial.  

 
f. En cuanto a la determinación del valor de coberturas vegetales (Cultivos y Especies) se aplicó 

lo establecido en el Informe de valoración de cobertura vegetal, proyecto Concesión Vial Ruta 
al Mar. Medellín – Antioquia; elaborado por la empresa Avalbienes, dejando todas sus 
memorias de cálculo en el numeral 12 del informe de avalúo. 

 

 
3. CONCLUSIONES:  

 

➢ Por parte del comité se validan las metodologías y valores resultantes de la aplicación de 
estas, toda vez que dan cumplimiento a la normatividad legal vigente y cumplen con los 
procedimientos y parámetros establecidos. Las metodologías son coherentes con los tipos de 
predios objeto de valoración.  

 
 

➢ A continuación, se detalla los valores totales resultantes dentro de los informes de avalúo 
comercial corporativo, como también, los valores totales por concepto de Lucro Cesante y Daño 
Emergente. 
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No. Avalúo Corporativo No. 
Valor Total 

Avalúo 

Lucro Cesante Daño Emergente 

Perdida 

Utilidad 

Contratos 

Perdida 

Utilidad 

Actividad 

Económica 

Desmonte, 

embalaje, 

traslado y 

montaje 

Notariado y 

registro 

1 RM-370_CAB 2-1-144_ALC $ 26.107.602 $ 0 $ 0 $ 0 $ 1.085.297 

 
 
Siendo las 10:30 am, se da por terminado el comité de avalúos desarrollado para el proyecto 
Concesión Ruta al Mar. 
 
 
Para constancia firman sus asistentes: 
 
 
 
MÓNICA FERLÍN                                                                        NICOLAS ESTEBAN FRANCO  
Representante Legal                                                                    Coordinador Avalúos  
   
 
 
                                                               

JUAN CAMILO FRANCO                                                            SEBASTIAN GIRALDO MONTOYA 
Avaluador Comisionado                               Avaluador Participante 
 

JUAN CAMILO 
FRANCO FERLIN

Firmado digitalmente por 
JUAN CAMILO FRANCO 
FERLIN 
Fecha: 2020.12.21 15:32:01 
-05'00'

NICOLAS ESTEBAN 
FRANCO FERLIN

Firmado digitalmente por 
NICOLAS ESTEBAN FRANCO 
FERLIN 
Fecha: 2020.12.21 15:32:13 
-05'00'

MONICA 
INES FERLIN 
CASTAÑO

Firmado digitalmente 
por MONICA INES 
FERLIN CASTAÑO 
Fecha: 2020.12.21 
15:35:07 -05'00'

SEBASTIAN GIRALDO 
MONTOYA

Firmado digitalmente por 
SEBASTIAN GIRALDO MONTOYA 
Fecha: 2020.12.21 15:35:19 -05'00'
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INFORME DE AVALÚO COMERCIAL  
CORPORATIVO 

 
 

 

PREDIO: 
 CAB-2-1-144    

 
 

DIRECCIÓN:  
LA ALBORADA 

 
VEREDA/BARRIO: Carrillo 

 
MUNICIPIO: San Pelayo 

 
DEPARTAMENTO: Córdoba    

 
 

PROPIETARIOS: 
FAUSTA DURANGO VARGAS 

 
 
 

SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR S.A.S. 
 
 
 
 
 
 
 

FECHA: Diciembre 21 de 2020. 
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CONCEPTO DE AVALÚO COMERCIAL 
 
1. INFORMACIÓN GENERAL. 

 
1.1. Solicitante: Concesión Ruta al Mar S.A.S., solicitud del 09/12/2.020. 

 
1.2. Tipo de Inmueble: Lote.   

 
1.3. Tipo de Avalúo: Comercial Corporativo. 

 
1.4. Marco Normativo:  Ley 388 de 1.997 

− Decreto 1420 de 1.998  

− Resolución 620 de 2.008 del IGAC. 

− Resolución 898 de 2.014 del IGAC.   
 
1.5. Departamento: 23 - Córdoba. 

 
1.6. Municipio: 686 – San Pelayo.  

 
1.7. Vereda o Corregimiento: Carrillo. 

 
1.8. Dirección del Inmueble: La Alborada. 

 
1.9. Abscisado del Área Requerida:  

ABSC. INICIAL K 19+274,89  (D) 

ABSC. FINAL K 19+352,18 (I) 

 
1.10.  Uso Actual del Inmueble: Agrícola.  

 
1.11.  Uso Normativo: Rural, Agropecuario.      
 
1.12.  Información Catastral:   

- Número Predial: 00-01-00-00-0011-0002-0-00-00-0000 

- Número Predial Anterior: 00-01-0011-0002-000 

- Área de Terreno:6 Ha 7384 M2 

- Área Construida: 0,0 M2  

- Avalúo Catastral: $ 89.704.000= 
   

1.13.  Fecha de Inspección: Junio 17 de 2.019.  

 
Visita: El propósito de la visita efectuada al predio tuvo como fin hacer el reconocimiento e identificación 
de las características más importantes del bien, de las condiciones en cuanto a ubicación, topografía, 
destinación actual, tipo de construcciones y demás condiciones de importancia que se puedan evidenciar 
en campo. 
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1.14.  Fecha del Informe de Avalúo: Diciembre 21 de 2020. 
 
 

2. DOCUMENTACIÓN SUMINISTRADA: 
 

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

a) Certificado de Libertad y Tradición No. Matrícula 143- 16393, expedido el 13/11/2.020.  

b) Certificado Catastral, con vigencia 2.020. 

c) Certificado de Uso de Suelos, expedido el 14/08/2.018. 

d) Estudios de Títulos, con fecha de elaboración del 13/11/2.020.  

e) Sentencia S/N del 02/08/1.991 del Juzgado Promiscuo de Familia del Circuito de Cereté. 

f) Plano de Afectación Predial, con fecha del 13/11/2.020.  

g) Ficha Predial, con fecha del 13/11/2.020. 

h) Registros 1 y 2 con fecha del 16/07/2.018. 
 

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA: 
 

3.1. Propietarios: Sustraído del Estudio de Títulos.    
  
 

FAUSTA DURANGO VARGAS          C.C. 26.177.133 
 

3.2. Título de Adquisición: Sentencia S/N del 02/08/1.991 del Juzgado Promiscuo de Familia del 
Circuito de Cereté. 

 

3.3. Matrícula inmobiliaria No. 143-16393, expedida por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos de Cerete, Córdoba. 
 

3.4. Observaciones Jurídicas: “De conformidad con el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 143-16393, 

sobre el predio requerido NO se encuentra registrados Gravámenes, Limitaciones ni Medidas Cautelares.” 
  
 Información sustraída del Estudio de Títulos 
 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR: 
 

4.1. Delimitación del Sector: Por el Norte, se encuentra perímetro urbano de Carrillo; por el 
Oriente, sectores Puerto Nuevo y Corocito; por el Sur, delimita con Pelayito; por el Occidente, 
delimita con sector de Bohórquez, La Madera y Rio Sinú.   

 
4.2. Actividad Predominante: Mixta (Agropecuaria, Comercial y Residencial).  
 
4.3. Estratificación Socioeconómica: Sin información.  

 
4.4. Vías Importantes: Vía primaria de doble sentido Cereté – San Pelayo que se encuentra 

pavimentada en buen estado de conservación  
 

4.5. Topografía: Plana 0 – 7 % 

mailto:avalbienes@hotmail.com
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4.6. Características Climáticas:  

− Temperatura Media: 25°C 

− Elevación: 14 M aprox.  

− Humedad: 82% aprox.  

− Vientos: del NO a 19 km/h 
 

4.7. Condiciones Agrologicas: CLASE II 
“Suelos con relieve igual a los de la Clase 1 o moderadamente inclinados a ondulados, con pendientes 
inferiores al 12%. Sin erosión o con erosión ligera en un máximo de 20% del área. Moderadamente profundos a 
muy profundos, sin piedras o con piedras que no imposibiliten las labores de la maquinaria. 
Si hay suelos salinos o salino sódicos no deben afectar más del 20% del área y ser fácilmente corregibles, 
aunque la corrección no sea permanente. Drenaje natural bueno a moderado o imperfecto. 
Encharcamientos, si se presentan, con duración no mayor de 15 días, por ciclos de invierno y que no ocasionen 
mayores daños a los cultivos. Inundaciones ocasionales, si se presentan, de muy corta duración en inviernos 
rigurosos y no mayores de 1 a 2 días, no producen daños de consideración. Retención de humedad muy alta a 
mediana; permeabilidad lenta, moderadamente lenta, moderadamente rápida o rápida. Nivel de fertilidad 
moderado, moderadamente alto a alto. Por las pequeñas limitaciones que ocurren en esta clase, la elección de 
cultivos transitorios y perennes no es tan amplia como en la Clase 1. Estos suelos requieren prácticas de 
manejo más cuidadosos que los de la Clase 1, aunque fáciles de aplicar.”   
 

Fuente: Resolución 02965 de 1.995 del INCODER. 
 

4.8. Servicios Públicos: Acueducto, alcantarillado, red de gas y energía eléctrica.  
 

4.9. Servicios Comunales: Los servicios comunales más cercanos se encuentran en la centralidad 
del municipio de San Pelayo, donde se pueden encontrar servicios educativos, de salud, de 
policía, religiosos y administrativos. 

 
4.10. Transporte: Se encuentra transporte público formal de buses y busetas de servicio 

intermunicipal, además se identificó transporte público informal de moto taxis.  
 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 
 
La normatividad urbanística dentro del municipio de San Pelayo, Córdoba; se reglamenta por medio del 
Plan Básico de Ordenamiento Territorial P.B.O.T. aprobado mediante el Acuerdo 023 del 21/12/2.000. 
 

- Clasificación del Suelo: Rural.   

- Usos Principal: Agropecuario. 

- Uso Condicionado o Restringido: N/A.  

- Uso Prohibido: N/A.  

- Amenazas: Amenaza de inundación baja.  

- Conflictos de Uso: Sin Conflicto.  

- Zona de Protección: Área para la agricultura y ganadería.  

- Licencias Urbanísticas: El predio no cuenta con licencia urbanística en trámite o aprobada. 

- Planes Parciales: El predio no cuenta con aplicaciones de planes parciales.  
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Se verifica el Uso del Suelo Rural de acuerdo al Plan Básico de Ordenamiento Territorial P.B.O.T. 
aprobado mediante el Acuerdo 023 del 21/12/2.000, además de ser confrontado con el Certificado de Uso 
de Suelos expedido por la Secretaria de Planeación e infraestructura Municipal de San Pelayo, Córdoba 
el pasado 14 de agosto de 2.018 firmado por el Secretario de Planeación e infraestructura Municipal 
GABRIEL IGNACIO SÁNCHEZ MARTÍNEZ. 
 
6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO: 

 

6.1. Ubicación: El predio se ubica en el sector conocido como Carrillo del municipio de San Pelayo, 
sobre la vía nacional de primer orden San Pelayo – Lorica a margen derecha a 874,00 metros de 
la Calle 20. 
 

 

 
Fuente Google Earth ©2020. 

6.2. Áreas del Terreno:  
 
 

ÁREA TOTAL TERRENO 67.384,00 m2 

ÁREA REQUERIDA 3.220,62 m2 

ÁREA REMANENTE 0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE 64.163,38 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA 3.220,62 m2 
  
 
 

                 Fuente: Ficha Predial suministrada por el solicitante, fecha elaboración 13/11/2.020. 
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6.3. Linderos:  

 

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE  52,66 m DYJLA GRACE PARDO PLAZA Y OTROS P(4-10) 

SUR  54,57 m GUARINA JUDITH PINEDO DURANGO Y OTROS P(15-22) 

ORIENTE 61,36 m FAUSTA DURANGO VARGAS P(22-4) 

OCCIDENTE 72,38 m CARRETERA NACIONAL CERETÉ - LORICA P(10-15) 
 

 Fuente: Ficha Predial suministrada por el solicitante, fecha elaboración 13/11/2.020. 
 

6.1. Forma del Lote: Irregular.  
 

6.2. Vías de Acceso al Predio: El predio cuenta con vía de acceso de primer orden (Cerete – San 
Pelayo) vía pavimentada y en buenas condiciones en buenas condiciones. 

 

6.3. Servicios Públicos: El área requerida por el proyecto no cuenta con instalación de servicios 
públicos domiciliarios   

 

6.4. Unidades Fisiográficas: El área requerida por el proyecto cuenta con una sola unidad 
fisiográfica.  
 

UNIDAD FISIOGRÁFICA TOPOGRAFÍA USO ACTUAL NORMA  

1 0 – 7% Plana  Agrícola Agropecuario   

 
 

6.5. Áreas Construidas Principales: No aplica. El Área requerida por el proyecto no afecta 
ningún tipo de construcción principal.  
 

6.6. Características Constructivas: No aplica. El Área requerida por el proyecto no afecta ningún 
tipo de construcción principal. 

 
6.7. Construcciones Anexas:  

 

ÍTEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD 

1 
CA-1: CORRAL; CERRAMIENTO EN 4 LISTONES DE VARETA SOPORTADOS EN ESTACONES DE 
MADERA ASERRADA DE 0,10M X 0,10M, ALTURA DE 2,00M, CON DISTANCIA ENTRE POSTES DE 
1,00M APROXIMADAMENTE, PISO EN TIERRA. 

41,33 M 

2 

CA-2: VALLA PUBLICITARIA; ESTRUCTURA METÁLICA CON DIMENSIONES DE 10,00M X H: 3,20M, 
COMPUESTA POR 6 CERCHAS EN ACERO PERFIL DE 11/2" CON ALTURA DE 5,00M, CADA 
CERCHA CUENTA CON UNA ZAPATA EN CONCRETO REFORZADO, CON DIMENSIONES DE 0,40M 
X 0,40M Y ESPESOR DE 0,50M. 

1,00 UND 

3 
CA-3: CERCO LINDERO SUR; CUENTA CON 4 HILOS DE ALAMBRE DE PÚAS SOPORTADOS POR 
ESTACONES DE MADERA BURDA CON ALTURA DE 2M Y DISTANCIA ENTRE POSTES DE 0,50 M. 

40,72 M 

4 
CA-4: CERCO FRONTAL; CUENTA CON 2 HILOS DE ALAMBRE ELÉCTRICO SOPORTADOS POR 
ESTACONES DE MADERA BURDA CON ALTURA DE 2M Y DISTANCIA ENTRE POSTES DE 1,00 M 
APROXIMADAMENTE. 

67,88 M 

5 
CA-5: ACCESO; CUENTA CON SUPERFICIE DE RODADURA EN TIERRA CON DIMENSIONES 
PROMEDIO DE ANCHO: 5,68M X LARGO: 9,85M. 

55,95 M2 

6 
CA-6: PORTILLO: COMPUESTO POR 4 HILOS DE ALAMBRE ELÉCTRICO SOPORTADOS EN 3 
LISTONES DE MADERA BURDA CON DIMENSIONES DE 6,00M X H: 2,00M.    

1,00 UND 
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6.8. Cultivos y Especies:  
 

 

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD 

JOBO  Ø ≤ 0,20 M  20 UND 

CAMAJON Ø ≤ 0,20 M  1 UND 

ÑIPI  Ø ≤ 0,20 M  2 UND 

TOTUMO  Ø ≤ 0,20 M  1 UND 

ROBLE  Ø ≤ 0,20 M  1 UND 

PASTO ANGLETON 2898,56 M2 

 
 
7. MÉTODOS VALUATORIOS: 
 

Conforme a los siguientes métodos valuatorios establecidos en la Resolución 620 de 2.008 del IGAC y 
Decreto 1420 de 1.998 se procedió a valorar el costo comercial del predio objeto de avalúo en este 
informe:  

“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.” 
 

 

“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.” 
 
 

 

Metodología para la valoración de especies: 
 

Para el avalúo de especies forestales se tomaron en cuenta variables como la altura comercial del árbol 
en metros, el diámetro a la altura del pecho; se determinó el volumen comercial por cada árbol y se halló 
el valor final teniendo en cuenta el valor comercial por (m3) de la madera según el tipo al que pertenezca. 
Los valores que se tienen en cuenta para cada tipo de madera se tomaron de los valores comerciales 
que se encuentran en el mercado local. 
 
Para la valoración de Pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de establecimiento más el valor del 
rendimiento por metro cuadrado . 
 
 

Tomado de Corporación Avalbienes; Informe de valoración de cobertura vegetal, proyecto Concesión Vial Ruta al 
Mar. Medellín - Antioquia.   
 
 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA: (Método de Comparación o de Mercado) 
 
 

 

8.1. Relación de Datos Obtenidos: El siguiente cuadro contiene la información general obtenida en 
las investigaciones realizadas.  

 
Ver el siguiente cuadro. 
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ÁREA Ha V/Ha

1 FINCA 

SAN PELAYO 

CORDOBA, A 

ORILLA DE VÍA SAN 

PELAYO - LORICA, 

SECTOR GUAYABAL

OFERTA
Misela Celular: 

3126928285 
$ 200.000.000 5% $ 190.000.000 80,00 $ 500.000 $ 40.000.000

Tiene casa vieja 

con acabados 

sencillos

4,00 $ 37.500.000

2 LOTE

SAN PELAYO 

CORDOBA, A 

ORILLA DE VÍA SAN 

PELAYO - LORICA

OFERTA

MyM Inmobiliaria 

Montería, Código: 

408083,  Fijo: (4) 

7854470

Móvil: 3017294539 - 

http://www.myminm

obiliariamonteria.co

m 

$ 92.000.000 5% $ 87.400.000 0,00 $ 0 $ 0 2,30 $ 38.000.000

3 FINCA 

SAN PELAYO 

CORDOBA, A 

ORILLA DE VÍA SAN 

PELAYO - LORICA, 

SALIENDO DE 

CARRILLO MANO 

DERECHA

OFERTA

Abel Hernandez 

Celular: 

3004196511 

$ 715.000.000 5% $ 679.250.000 160,00 $ 800.000 $ 128.000.000
 Casa en buen 

estado
13,00 $ 42.403.846

4 FINCA 

SAN PELAYO 

CORDOBA, A 

ORILLA DE VÍA SAN 

PELAYO - LORICA

OFERTA

Propietario: Jose 

Miguel "El Mono" 

Cogollo Martinez 

Celular: 

3155084852

Localizada en el 

kilometro 29-30 - 

Finca Guayabal 

vereda el Muñeco 

salida al Carito

$ 576.000.000 5% $ 547.200.000 100,00 $ 550.000 $ 55.000.000
Casa con 

acabados 

moderados

12,00 $ 41.016.667

ÁREA 

CONSTRU-

CCIÓN  

VALOR M2 

CONSTRUCCIÓN 

VALOR PROMEDIO 

CONSTRUCCIÓN

DESCRIPCIÓN 

CONSTRUCCIÓN 

TERRENO Ha

CLASIFICACIÓN, ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE MERCADO INMOBILIARIO -  MUNICIPIOS DE CERETÉ, SAN PELAYO, CORDOBA  - AGROPECUARIO

ÍTEM
TIPO DE 

INMUEBLE
DIRECCIÓN

TIPO DE 

TRANSA-

CCIÓN

FUENTE 

VERIFICABLE
OBSERVACIONES

VALOR TOTAL DEL 

INMUEBLE
% NEG. VALOR DEPURADO

 
 
 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS): 
Aplicación del Artículo 9° de la Resolución 620 de 2.008 del IGAC. 

 

Para el procesamiento y determinación del valor comercial del inmueble objeto de este avalúo comercial 
no se aplicó dicho artículo ya que se tuvo acceso a datos de información de mercado.   
 
 

10. CÁLCULOS VALOR DE TERRENO: Determinación de los procedimientos y cálculos estadísticos y 
matemáticos aplicados para la determinación del valor de terreno al predio objeto de avalúo.  

 
 

10.1. 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 $ 39.730.128 

NÚMERO DE DATOS 4 

DESVIACIÓN ESTÁNDAR $ 2.364.372 

COEFICIENTE DE VARIACIÓN 5,95 

RAÍZ N 2,00 

LÍMITE SUPERIOR $ 42.094.500 

LÍMITE INFERIOR $ 37.365.756 

VALOR ADOPTADO $ 42.000.000 

 

10.1. Análisis Descriptivo: La totalidad de los datos de mercado inmobiliario encontrados los cuales 
fueron procesados y analizados cuentan con condiciones y características similares y 
homogéneas al predio objeto de avalúo en cuanto a pendientes, uso actual y normativo, 
ubicación y demás características, por lo cual, nos permite que dichos datos sean comparables 
para la determinación del valor comercial.  
 
Los datos encontrados y utilizados se ubican en entornos cercanos e inmediatos, dentro del área 
de influencia del proyecto y corredor de ubicación del predio objeto de avalúo.     

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                                                                                                                                    
 

AVALÚO CORPORATIVO No. RM-370_CAB-2-1-144_ALC 

 

 
 

 Carrera 64A # 48-27 Torre 7 Suramericana  - Teléfonos 322 99 33 / 444 59 23  avalbienes@hotmail.com  9 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES: El siguiente análisis y cálculo matemático se realiza de 
conformidad a lo dispuesto en los Artículos 3°, 13° y Artículo 37° numeral 9 de la Resolución 620 de 
2.008 del IGAC. 

 
11.1. Costos de Reposición: Presupuesto de obra elaborado en software de presupuestos de 

construcción Construplan Net de Legis, Índice precios Construdata No. 196. 
 

PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 1 CORRAL  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

EXCAVACION A MANO DE ZANJAS M3 2,00 $ 29.402 $ 58.804,00  

CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMÚN 2000 PSI M3 2,00 $ 410.150 $ 820.300,00  

CERCO 8*8CM*2,9M - ORDINARIO UN 43,00 $ 23.364 $ 1.004.652,00  

LISTON 10CM*1,8CM*2,9M - AMARILLO UN 58,00 $ 19.351 $ 1.122.358,00  

GRAPA RECTA UN 336,00 $ 3.022 $ 1.015.392,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 30,00 $ 20.561 $ 616.830,00  

   

Valor Total Tipología   $ 4.638.336,00  

Total Cantidad 41,33 M 

Valor Unitario $ 112.226,86 M 

 
PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 2 VALLA  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

EXCAVACION A MANO DE ZANJAS M3 1,00 $ 29.402 $ 29.402,00  

CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMÚN 3500 PSI M3 1,00 $ 346.751 $ 346.751,00  

CERCHAS DE 3,00M UN  12,00 $ 73.000 $ 876.000,00  

LÁMINA COLD ROLLED 1,5M*100*200 CS UN  14,00 $ 58.468 $ 818.552,00  

MOTOSOLDADOR POWER MIG 180 CODIGO 138729 * DIA 1,00 $ 48.552 $ 48.552,00  

SOLDADURA ELECTRICA DE 3/32" 68 BARRAS KG 2,00 $ 50.700 $ 101.400,00  

ANTICORROSIVO SOBRE LAMINA LLENA M2 32,00 $ 12.540 $ 401.280,00  

HORA CUARILLA HH METALICAS - CON PRESTACIONES HC 8,00 $ 38.814 $ 310.512,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 10,00 $ 20.561 $ 205.610,00  

   

Valor Total Tipología   $ 3.138.059,00  

Total Cantidad 1,00 UN  

Valor Unitario $ 3.138.059,00 UN  

* GUIA MAESTRA  DE LA CONSTRUCCION Y LA REPARACION/PAGINA 660/CODIGO 138729 

*https://www.solostocks.com.co/venta-productos/materiales-estructuras-construccion/materiales-metalicos/cercha-metalica-de-3-metros-5459385 

 
PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 3 CERCO  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

VARA CORREDOR D=8-10 CM (4M) EUCALIPTO UN 45,00 $ 11.559 $ 520.155,00  

ALAMBRE DE PÚAS IOWA (200) CAL. 14 M 180,00 $ 472 $ 84.960,00  

GRAPA CERCA 1 X 12 1000g Puma * KG 15,00 $ 6.500 $ 97.500,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 42,00 $ 20.561 $ 863.562,00  

   

Valor Total Tipología   $ 1.566.177,00  

Total Cantidad 40,72 M 

Valor Unitario $ 38.462,11 M 

* GUÍA MAESTRA, EDICIÓN 15 AÑO 2.019, PÁG. 306 
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PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 4 CERCO  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

VARA CORREDOR D=8-10 CM (4M) EUCALIPTO UN 34,00 $ 11.559 $ 393.006,00  

CABLE ALUMINIO DESNUDO 2AWG ACSR M 136,00 $ 3.393 $ 461.448,00  

GRAPA CERCA 1 X 12 1000g Puma * KG 6,00 $ 6.500 $ 39.000,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 32,00 $ 20.561 $ 657.952,00  

   

Valor Total Tipología   $ 1.551.406,00  

Total Cantidad 67,88 M 

Valor Unitario $ 22.855,13 M 

* GUÍA MAESTRA, EDICIÓN 15 AÑO 2.019, PÁG. 306 

 
PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 5 ACCESO  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

RECEBO COMÚN  M3 30,00  $                10.404  $ 312.120,00  

VIBROCOMPACTADOR RD/11 PARA 2,7 TON D 1,00  $             475.810  $ 475.810,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 47,00  $                20.561  $ 966.367,00  

   

Valor Total Tipología   $ 1.754.297,00  

Total Cantidad 55,95 M2 

Valor Unitario $ 31.354,73 M2 

 
PRESUPUESTO CONSTRUCCIÓN ANEXA # 6 PORTILLO  

Ítem Insumo Unidades Cantidad Valor Unidad Total  

CABLE ALUMINIO DESNUDO 2AWG ACSR M 25,00 $ 3.393 $ 84.825,00  

VARA CORREDOR D=8-10 CM (4M) EUCALIPTO UN 2,00 $ 11.559 $ 23.118,00  

GRAPA CERCA 1 X 12 1000g Puma * KG 1,00 $ 6.500 $ 6.500,00  

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA CON PRESTACIONES HC 2,00 $ 20.561 $ 41.122,00  

   

Valor Total Tipología   $ 155.565,00  

Total Cantidad 1,00 UN  

Valor Unitario $ 155.565,00 UN  

* GUÍA MAESTRA, EDICIÓN 15 AÑO 2.019, PÁG. 306 

 
 
11.2. 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.  

 
 
Ver el siguiente cuadro. 
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CÁLCULOS CONSTRUCCIONES  ANEXAS - CAB-2-1-144 

ÍTEM CONCEPTO CANTIDAD  
UNIDAD 

DE 
MEDIDA 

EDAD 
APROX. 

VIDA 
ÚTIL  

EDAD 
EN %  

DE 
VIDA 

VALOR 
UNIDAD DE 

MEDIDA  
SEGÚN 

TIPOLOGÍA O 
PRESUPUESTO 

CALCULADO 

CALIFICACIÓN 
TABLA FITTO 

CORVINI 

COEFICIENTE 
DEPRECIACIÓN 

VALOR 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
DEPRECIADO 

VALOR 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
ADOPTADO 

VALOR TOTAL 
ADOPTADO 

CONSTRUCCIÓN 
ANEXA  

CA-1 CORRAL 41,33 M  2 20 10 $ 112.226,86 2 7,88% $ 103.383,38 $ 103.383,38 $ 4.272.835,10 

CA-2 VALLA P. 1,00 UN  5 20 25 $ 3.138.059,00 2 17,75% $ 2.581.053,53 $ 2.581.053,53 $ 2.581.053,53 

CA-3 CERCO 40,72 M  3 10 30 $ 38.462,11 1,5 19,52% $ 30.954,30 $ 30.954,30 $ 1.260.459,10 

CA-4  CERCO 67,88 M  3 10 30 $ 22.855,13 1,5 19,52% $ 18.393,81 $ 18.393,81 $ 1.248.571,82 

CA-5 ACCESO 55,95 M2  NA NA NA $ 31.354,73 NA NA $ 31.354,73 $ 31.354,73 $ 1.754.297,14 

CA-6 PORTILLO 1,00 UN  3 10 30 $ 155.565,00 1,5 19,52% $ 125.198,71 $ 125.198,71 $ 125.198,71 

  

VALOR TOTAL $ 11.242.415,40 

VALOR TOTAL ADOPTADO  $ 11.242.415 

 
 

 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES:  
 
 

MADERABLES 

ESPECIE DAP (m) CANTIDAD 
VALOR TOTAL POR 
UNIDAD EN PESOS 

VALOR TOTAL EN PESOS 

JOBO Ø ≤ 0,20 20 $ 7.422 $ 148.440 

CAMAJON Ø ≤ 0,20 1 $ 37.453 $ 37.453 

TOTUMO Ø ≤ 0,20 1 $ 4.948 $ 4.948 

ÑIPI Ø ≤ 0,20 2 $ 2.969 $ 5.938 

ROBLE Ø ≤ 0,20 1 $ 37.453 $ 37.453 

  

 VALOR TOTAL $ 234.232 

 
 

PASTOS 

ESPECIE AREA m² TIPO VALOR m² VALOR TOTAL 

PASTO ANGLETON 2.898,56 PASTOREO $ 381 $ 1.104.351 

  

 VALOR TOTAL $ 1.104.351 
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13. CONSIDERACIONES GENERALES: 

 
 

En la determinación, y liquidación del valor comercial unitario para el predio objeto de avalúo se tuvieron 
en cuenta las siguientes consideraciones: 

 

- La determinación del valor comercial unitario es determinado de acuerdo a la investigación del 
mercado inmobiliario, teniendo en cuenta las condiciones de uso actual y normativo.  
 

- El predio objeto de avalúo y los predios en su entorno presentan condiciones para el uso 
agropecuario y residencial, sin ninguna condición adicional. 
 

- Se adopta el límite superior del estudio de mercado puesto que el inmueble objeto de análisis, 

está ubicado cerca al perímetro urbano del municipio de San Pelayo, lo que incide 
favorablemente en un valor para este predio 

 
 
Fin de las Consideraciones Generales. 
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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: 
 
 

VALOR COMERCIAL TOTAL 

Terreno 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND ÁREA AFECTADA VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

1 Terreno HA 0,322062 $ 42.000.000 $ 13.526.604 

Construcciones Anexas 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND CANTIDAD VALOR UNITARIO V/TOTAL 

2 Construcciones Anexas GL 1 $ 11.242.415 $ 11.242.415 

Cultivos y Especies 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND CANTIDAD VALOR UNITARIO V/TOTAL 

3 Cultivos y Especies GL 1 $ 1.338.583 $ 1.338.583 

VALOR TOTAL DEL PREDIO O ÁREA REQUERIDA $ 26.107.602 
 
 

Valor en Letras: Veintiséis millones ciento siete mil seiscientos dos pesos m/l.  
  
 
 
Cordialmente, 
 
 
 
MÓNICA FERLÍN CASTAÑO     NICOLÁS ESTEBAN FRANCO 
Representante Legal                                                                           Miembro Comité de Avalúos 
                                                                                                   R.A.A. AVAL-71.332.367 
 
 
 

JUAN CAMILO FRANCO 
                                                                Avaluador Profesional 

R.A.A. AVAL-71.792.559 
 
                                   

 
 
 
 
 
 
 

JUAN CAMILO 
FRANCO FERLIN
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FERLIN 
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NICOLAS 
ESTEBAN FRANCO 
FERLIN

Firmado digitalmente por 
NICOLAS ESTEBAN FRANCO 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO.   
Área Requerida                                               Área Requerida 

   
Área Requerida                                               Área Requerida 

   
Área Requerida                                               Área Requerida     

   

mailto:avalbienes@hotmail.com


                                                                                                                                                    
 

AVALÚO CORPORATIVO No. RM-370_CAB-2-1-144_ALC 

 

 
 

 Carrera 64A # 48-27 Torre 7 Suramericana  - Teléfonos 322 99 33 / 444 59 23  avalbienes@hotmail.com  15 

CERTIFICADO DE AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO 
 

I. IDENTIFICACIÓN DEL PREDIO 
 

Tipo de Inmueble: Lote.    
 

Dirección: La Alborada; Barrio: Carrillo; Municipio: San Pelayo; Departamento: Córdoba; País: 
Colombia. 
 

Cedula Catastral: 236860001000000110002000000000 

Sentencia S/N del 02/08/1.991 del Juzgado Promiscuo de Familia del Circuito de Cereté. 

Matrícula inmobiliaria No. 143 – 16393 
 

Propietarios:   FAUSTA DURANGO VARGAS          C.C. 26.177.133 
 

II. VALORACIÓN COMERCIAL. 
 

VALOR COMERCIAL TOTAL 

Terreno 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND ÁREA AFECTADA VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

1 Terreno HA 0,322062 $ 42.000.000 $ 13.526.604 

Construcciones Anexas 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND CANTIDAD VALOR UNITARIO V/TOTAL 

2 Construcciones Anexas GL 1 $ 11.242.415 $ 11.242.415 

Cultivos y Especies 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND CANTIDAD VALOR UNITARIO V/TOTAL 

3 Cultivos y Especies GL 1 $ 1.338.583 $ 1.338.583 

VALOR TOTAL DEL PREDIO O ÁREA REQUERIDA $ 26.107.602 
 
 

Valor en Letras: Veintiséis millones ciento siete mil seiscientos dos pesos m/l.  
  
 
 
Cordialmente, 
 
 
 
MÓNICA FERLÍN CASTAÑO     NICOLÁS ESTEBAN FRANCO 
Representante Legal                                                                           Miembro Comité de Avalúos 
                                                                                                   R.A.A. AVAL-71.332.367 
 
 
 

JUAN CAMILO FRANCO 
                                                                Avaluador Profesional 

R.A.A. AVAL-71.792.559 
 

NICOLAS ESTEBAN 
FRANCO FERLIN

Firmado digitalmente por NICOLAS 
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MONICA INES 
FERLIN CASTAÑO

Firmado digitalmente por 
MONICA INES FERLIN CASTAÑO 
Fecha: 2020.12.21 15:34:12 
-05'00'
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ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 
 

Las indemnizaciones económicas se liquidarán de conformidad con las disposiciones de la Resolución 
898 de 2.014 del IGAC.   
 

I. IDENTIFICACIÓN DEL PREDIO 
 

Tipo de Inmueble: Lote.    
 

Dirección: La Alborada; Barrio: Carrillo; Municipio: San Pelayo; Departamento: Córdoba; País: 
Colombia. 
 

Cedula Catastral: 236860001000000110002000000000 

Sentencia S/N del 02/08/1.991 del Juzgado Promiscuo de Familia del Circuito de Cereté. 

Matrícula inmobiliaria No. 143 – 16393 
 

Propietarios:   FAUSTA DURANGO VARGAS          C.C. 26.177.133 
 

II. CÁLCULO ESTIMADO DE GASTOS NOTARIALES Y REGISTRALES. 

 VALOR BASE LIQUIDACIÓN  $ 26.107.602 

  

ÍTEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD  SUBTOTAL  

1 Derechos Notariales 0,30%   $ 78.323 

2 Hojas Protocolo $ 3.800 20 $ 76.000 

3 Copias Protocolo $ 3.800 40 $ 152.000 

  TOTALES ANTES DE IVA $ 306.323 

4 IVA Derechos Notariales 19%   $ 58.201 

5 Recaudos (Tarifa sobre SMLMV - 2020) 2,25%   $ 19.800 

6 Derechos Registrales 0,471% 1 $ 122.967 

7 Retención en la Fuente 1,00%   $ 261.076 

8 Folios de Matrícula $ 21.400 2 $ 42.800 

9 Rentas Departamentales 1,05%   $ 274.130 

      

TOTAL GASTOS ACTUACIONES NOTARIALES Y REGISTRO  $ 1.085.297 

 
III. CONSIDERACIONES.  

 
- El cálculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizó conforme a los dispuesto en 

la Resolución No. 1299 del 1 de febrero de 2020, expedida por la Superintendencia de Notariado y 
Registro. 
 

- La base gravable para el cálculo de derechos notariales y recaudos fue del 100% del valor del 
avalúo comercial. 
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- El valor contenido en el presente documento es un estimativo, pues los valores pueden sufrir 
modificaciones dependiendo del número de hojas que contenga finalmente la escritura pública de venta. 
 

- Fueron estimados dos Certificados de Tradición y Libertad, teniendo en cuenta que se deba 
inscribir el acto en dos folios de matrícula inmobiliaria. 
 
 
 

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

 

TOTAL INDEMNIZACIONES (DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE) 

ÍTEM 
MONTO 

COMPENSADO  
OBSERVACIONES 

1 Notariado y registro (Escritura pública de compraventa y registro) $ 1.085.297 Ver Cuadro Numeral. II 

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje $ 0 
No aplica compensación 
por este concepto. 

1. Perdida de utilidad por contratos  que dependen del inmueble 
objeto de adquisición 

$ 0 
No aplica compensación 
por este concepto. 

2. Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0 Ver Cuadro Numeral. IV. 

TOTAL INDEMNIZACIONES $ 1.085.297   
 

Total Indemnización: Un millón ochenta y cinco mil doscientos noventa y siete pesos m/l.  
 
Total Indemnización en S.M.M.L.V.: 1,2364 
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