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Monteria (Córdoba) 

Señores: 

ENAISA ROSA LOPEZ PErJA 

LEDYS YANETT LOPEZ PEISIA 

ABRAHAM LOPEZ PEA 

CELINDA MERCEDES LOPEZ PEISIA 

JOSE MARIA LOPEZ PEISIA 

BELIZARIO ANTONIO LOPEZ PEA 

LEONCIO JOSE LOPEZ PEISIA 

LAUREANO LOPEZ PENA 

ERNESTINA LUCIA LOPEZ PEA 

JAVIER ANDRES LOPEZ PETRO 

DONALDO ENRIQUE LOPEZ PETRO 

JESUS ENRIQUE LOPEZ PETRO 

JUAN DIEGO LOPEZ PETRO 

Direccián: Vayan Viendo 

Lorica - Côrdoba 

Referencia: Contrato de concesión bajo esquema de APP No 016 del 14 de octubre de 2015 

"construcción, mejoramiento, operación y mantenimiento y reversion del 

sistema vial para la conexiOn de los departamentos Antioquia - Bolivar". 

Asunto: 	NotificaciOn por aviso - Oferta formal de compra con radicado 48-147S- 

20190820000487 del 20 de agosto de 2019. 

Cordial saludo. 

En razOn a que el escrito de citación con radicado No 48-147S-20190820000488 del 20 de 

agosto de 2019, enviado por ConcesiOn Ruta al Mar S.A.S instándolos a comparecer a 

notificarse de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado 48-147S-

20190820000487 del 20 de agosto de 2019 sobre el inmueble identificado con el numero 

matricula inmobiliaria 146-10677 denominado Vayan Viendo, ubicado en Lorica-COrdoba, 

sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecuciOn del proyecto conexiOn 

Antioquia- Bolivar", segün consta en la Guia de la Empresa de Correo certificado Servientrega 

S.A., No. 9101222143 con fecha de admisión del 22/08/2019 de 2019, no pudo ser entregado, 

imposibilitando as! la notificaciOn personal, se procede a efectuar la notificaciOn por aviso 

dando aplicabilidad al inciso 10  del Articulo 69 del COdigo de Procedimiento Administrativo y 

de lo Contencioso Administrativo y Ley 1742 de 26 de diciembre de 2014 asi: 

AVISO 

Centro Logistico Industrial San Jerónimo, Bodega No 4, CalIe B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica. 
PBX —57 (4) 792 1920 - Monteria - Córdoba 
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Concesión Ruta all Mar S.A.S expidió el escnto con radicado 48-147S-20190820000487 del 

20 de agosto de 2019 'Comunicación por la cual se presenta OFERTA FORMAL DE COMPRA 

y se dispone la adquisiciôn de una franja de terreno, incluidas las construcciones, mejoras, 

cultivos y/o especies vegetales en ella existentes, que hagan parte del predio de mayor 

extension denominado Vayan Viendo, ubicado en jurisdicción del municipio de lorica, 

departamento 	de 	córdoba, 	identificado 	con 	la 	cédula 	catastra! 

N0234170001000000200054000000000 y folio de matricula inmobiliaria N0146-10677. predio 

identificado con la ficha predial N°. CAB-2-1-334. ubicado en el sector Cereté - Lorica". 

El presente aviso se fija en la página web de la ConcesiOn Ruta al Mar S.A.S, y en lugar 

püblico de sus Oficinas de GestiOn Predial, ubicadas en el Centro Logistico Industrial San 

Jerónimo, Bodega N° 8, Calle B, Etapa 1, Km 3 Via Monteria - Planeta Rica. Contiguo a la 

Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitirá una copia al predio denominado Vayan Viendo, 

ubicado en la vereda Tierralta del municipio de Lorica-COrdoba, a fin de notificarle a los 

señores ENAISA ROSA LOPEZ PENA, LEDYS YANETT LOPEZ PENA, ABRAHAM LOPEZ 

PENA, CELINDA MERCEDES LOPEZ PENA, JOSE MARIA LOPEZ PENA, BELIZARIO 

ANTONIO LOPEZ PENA, LEONCIO JOSE LOPEZ PENA, LAUREANO LOPEZ PENA, 

ERNESTINA LUCIA LOPEZ PENA, JAVIER ANDRES LOPEZ PETRO, DONALDO ENRIQUE 

LOPEZ PETRO, JESUS ENRIQUE LOPEZ PETRO, JUAN DIEGO LOPEZ PETRO la oferta 

formal de compra 48-147S-20190820000487 del 20 de agosto de 2019. 

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra 48-147S-20190820000487 del 20 

de agosto de 2019, no procede ningün recurso, y la notificaciOn se considerará surtida al 

finalizar el dia siguiente al retiro de este aviso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 

61. numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Cádigo de procedimiento administrativo y de Ia 

Contencioso Administrativo. 

Acompañamos para su conocimiento copia del escrito de Oferta de Compra, Informe de 

avalüo, Ficha Predial, Piano de afectación predial y Certificado de usa de suelo. 

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE CONCESION RUTA AL MAR 

S.A.S EN MONTERIA, COLOMBIA. 

PAULA ANDREA RAMIREZ RESTREPO 

Coordinadora predial ConcesiOn Ruta a! Mar S.A.S 

Centro Logistico Industrial San Jerónimo, Bodega No 4, CalIe B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica. 

PBX - 57 (4) 792 1920 - Monteria - Córdoba 

contacto@rutaalmar.com  I www.rutaalmar.com  
uuperTronsporte 
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1. INFORMACION GENERAL 

1.1. Solicitante: Concesión Ruta al Mar S.A.S, 18 de marzo de 2019. 
1.2. Tipo de inmueble: Lote de terreno con construcciones. 
1.3. Tipo de avalúo: Avaluó comercial corporativo. 
1.4. Marco Jurídico: En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los 

parámetros establecidos en la ley 388 de 1997, decreto 1420 de 1998, 
resolución 620 de 2008 del IGAC y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

1.5. Departamento: Córdoba 
1.6. Municipio: Lorica 
1.7. Vereda o corregimiento: Tierralta. 
1.8. Dirección del inmueble: Vayan Viendo 
1.9. Abscisado de área requerida: Abscisa inicial K32+462,02 D y abscisa final 

K32+582,01 1. 
1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspección del inmueble se 

encontró que el predio tiene un uso Agropecuario. 
1.11. Uso por norma: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por el 

secretario de planeación del municipio de Lorica — Córdoba, el predio se 
encuentra en el uso de agricultura comercial y ganadería intensiva. 4 

1.12. Información Catastral: 

Departamento 23 - CORDOBA 
Municipio 417— LORIGA 
Çed u la. Catastral actual 23-417-00-O 1-00-00-0020-0054-0-00-00-0000 
Area de terreno 2 Ha 898.0m2  
Área de construcción 263.0m2  
Avalúo Catastral Año 2019 - $ 27,593,000 

Fuente: Consulta catastral IGAC, Vigencia de 2019. 

1.13. Fecha visita al predio: 21 de Marzo de 2019. Solamente a esta fecha son 
válidas las consideraciones presentadas. 

1.14. Fecha del informe de avalúo: 22 de Abril de 2019. 

2. DOCUMENTOS 

2.1. Documentos suministrados 
- Ficha predial del predio CAB-2-1-334, elaborado el 17 de septiembre de 

2018. 
- Certificación de norma de usos del suelo, expedido el 13 de marzo de 

2018. 
- Plano de afectación predial, elaborado el 17 de septiembre de 2018. 
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- Estudio de títulos del predio CAB-2-1 -334, elaborado el 17 de septiembre 
de 2018 

- Escritura Pública No. 959 del 31 de diciembre de 1985, expedida por la 
Notaría Unica de Lorica. 

- Escritura Pública No. 1529 deI 05 de julio de 2018, expedida por la Notaría 
Unica de Cereté. 

- Certificado de Tradición y Libertad expedido el 17 de Septiembre de 2018 

Nota: Documentos en su totalidad suministrados por la Concesión Ruta al Mar 
S.A.S. el 18 de marzo de 2019 

2.2. Documentos consultados 
- ConsuRa catastral del predio. 

3. INFORMACION JURIDICA 
3.1. Propietario: ENAISA ROSA LOPEZ PEÑA C.0 No 50.910.789, LEDYS YANETT 

LOPEZ PENA C.C. No. 30.646.890, ABRAHAM LOPEZ PENA C.C. No. 
15.019.968, CELINDA MERCEDES LOPEZ PENA C.C. No. 30.646.891, JOSE 
MARIA LOPEZ PENA C.0 No. 6.884.329, BELIZARIO ANTONIO LOPEZ 
PENA C.C. No. 15.029.996, LEONCIO JOSE LOPEZ PENA C.C. No. 
78.023.764, LAUREANO LOPEZ PEÑA C.C. No. 15.025.272, ERNESTINA 5 
LUCIA LOPEZ PEÑA O. O. No. 30.657.264, JAVIER ANDRES LOPEZ PETRO 
C. C. No. 1.073.822.201, DONALDO ENRIQUE LOPEZ PETRO C.0 No. 
1.003.718.870, JESUS ENRIQUE LOPEZ PETRO C. C. No. 1.003.718.874, 
JUAN DIEGO LOPEZ PETRO T.I 1.003.718.229. 
Fuente: Estudio de Títulos predio CAB-2-1-334, 17 de septiembre de 2018. 

3.2. Título de adquisición: Escritura Pública No. 1529 del 05 de julio de 2018, 
expedida por la Notaría Unica de Cereté y escritura Pública No. 959 del 31 de 
diciembre de 1985, expedida por la Notaría Unica de Lorica 

3.3. Matricula inmobiliaria: 146-10677. 
3.4. Observaciones jurídicas: De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria 

No. 146-10677, sobre el predio objeto de avaluó no recaen gravámenes, 
limitaciones o medidas cautelares. 
Nota: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
4.1. Delimitación del sector: El predio se encuentra en la vereda TIERRALTA 

sector PUEBLO CHIQUITO, del municipio de Lorica que se ubica 
geográficamente al norte del departamento de Córdoba, en la zona baja del río 
Sinú y próxima al litoral del mar Caribe.1  El sector limita al flor-oriente con el 
municipio San Antero; al nor-occidente con el municipio de San Bernardo del 

1 Página oficial del municipio, http://www.santacruzdelorica-cordoba.gov.co/municipio/nuestro-municipio  
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Viento y la vereda La Doctrina; al oriente con los municipios de Purísima, Momil y 
Chima; al sur con el municipio de Cotorra; al occidente con las veredas Campo 
Alegre, Campana de los Indios, Guanábano y Catilleral. 

LOCALIZACIÓN MUNICIPIO LORICA - CORDOBA 
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Fuente: Google maps, Consulta: 21 de Marzo de 2019, 
https://www.google.com/maps/place/Lorica  ,+Córdoba 

4.2. Actividad predominante: Económicamente el sector depende principalmente de 
actividades como la agricultura, la ganadería, la pesca, 
artesanía y turismo.1  

4.3. Topografía: La superficie del predio objeto de avalúo es de topografía plana del 
O al 7%. 

4.4. Características Climáticas: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, tiene una temperatura media de 28°C, en la cabecera municipal se 
ubica a 7msnm'. El clima es tropical, con una precipitación media aproximada de 
1270mm.2  

4.5. Condiciones agrologicas: El área requerida se encuentra en la Unidad 
Cartográfica RWIa3, y las siguientes características4  

2 CLIMATE DATA, https://es.climate-data.org/america-del-sur/colombia/cordoba/lorica-31111/  
3 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 
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TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA 

LITOLOGIA TAXONOMIA 
CARACTERISTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

RWIa VIII Cálido 
seco 

Depósitos 
fluyo 

lacustres 
medios y finos 

Ustifluvents, 
Haplusters, 
Halaquepts, 
Hapluderts, 
Haplustepts 

Depósitos Superficiales 
Clásticos de Grano 

Fino 

Depsitos 
Superficiales 
CI sticos de 
Grano Fino 

4.6. Servicios públicos: El sector cuenta con los servicios de acueducto veredal y 
energía eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios donde 
se encuentran viviendas, los demás lotes no cuentan aún con la respectiva 
conexión, la disposición final de aguas negras se realiza en pozo séptico 
individualizado para cada inmueble. 

4.7. Servicios comunales: Los servicios de educación, así como los servicios 
básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la 
cabecera urbana del municipio de LORICA. 

4.8. Vías de acceso y transporte: El sector se ubica al sur del perímetro urbano 
del Municipio de Lorica — Córdoba, vereda TIERRALTA sector Pueblo 
Chiquito; para desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por vía 7 
intermunicipal, comunica el municipio de lorica con el municipio de san Pelayo, la 
cual se encuentra pavimentada en buen estado de conservación y cuenta con 
una frecuencia de transporte aproximada de 20 minutos. 

5. REGLAMENTACION URBANISTICA 
5.1. Norma Urbanística Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento 

Territorial del Municipio de Lorica — Córdoba, 'Lorica se hace visible" 2002-201 0, 
aprobado mediante Acuerdo 042 del 14 de Diciembre del 2001 y  de conformidad 
con el certificado de uso del suelo expedido el 13 de marzo de 2018 por la 
Secretaria de Planeación de Lorica, el predio objeto de avalúo se encuentra 
ubicado en el perímetro RURAL cuyo uso es AGRICULTURA COMERCIAL Y 
GANADERIA INTENSIVA; además de pertenecer a la Ciénaga grande del 
bajo del Sinú por lo tanto se considera un suelo de protección, según la 
presente certificación. 

Municipio de Lorica Córdoba, Vigencia 2000. 
4 Instituto Geográfico Agustín codazzi — Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento de 

Córdoba. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso. 
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Fuente: Zonas según Uso, Componente Rural — Municipio de Lorica. 

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO. 

6.1. Ubicación: Se trata de un predio ubicado en la vereda TIERRALTA sector 
Pueblo Chiquito, el cual se encuentra aproximadamente a 15,85 km del 
perímetro urbano del municipio de LORICA — CORDOBA. Se accede por vía 8 
intermunicipal, la cual se encuentra pavimentada. 

Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 27 de Marzo de 2019. www.google.earth.com.co  
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6.2. Área del terreno: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes dimensiones 
respecto a su terreno: 

ÁREA TOTAL TERRENO: 20.898,00 mZ 
ÁREA REQUERIDA: 5.616,12 m2  
ÁREA REMANENTE: 0,00 m2  
ÁREA SOBRANTE: 15.281,88 m2  
ÁREATOTAL REQUERIDA: 5.616,12 m2  

Fuente: Ficha predial CAB-2-1 -334, 17 de septiembre de 2018. 

6.3. Linderos: Los linderos específicos del predio y del área de adquisición se 
relacionan a continuación: 

LINDEROS 
NORTE 
SUR 
ORIENTE 
OCCIDENTE 

Fuente: Ficha predia CAB-2-1-334, 17 de septiembre de 2018. 
6.4. Vías de acceso al predio: El predio objeto de avalúo se encuentra con frente 9 

sobre vía intermunicipal, la cual se encuentra en buen estado de conservación. 

6.5. Servicios públicos: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y 
energía eléctrica. Sin embargo el área requerida no presenta servicios públicos. 

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

Unidad Fisiográfica Topografía Uso actual Norma 

1 0-7% Agropecuario 
Agricultura comercial y 
ganadería intensiva y 

Protección 

6.7. Áreas construidas: La franja objeto de adquisición predial presenta 
construcciones principales. 
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CONSTRUCCION MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACION 

VIDA UTIL 
(AÑOS) 

CI: Construcción de 1 piso, con muro en 
bloques de cemento pañetados y pintados, 
cubierta en láminas de fibrocemento, 
soportado sobre estructura de madera y  
piso con plantilla de cemento enlucido, 
contiene 3 habitaciones, 1 baño interno, 
cocina, puertas y ventanas en madera. 

195,5 m2  20 Bueno 70 

6.8. Características constructivas: a franja objeto de adquisición predial presenta 
construcciones principales. 

ITEM 
CARACTERÍSTICAS 

CI 

CIMENTACIÓN Concreto 
ESTRUCTURA Muros de cemento 
ENTREPISO No presenta 
FACHADA Pañete y pintura 
CUBIERTA Láminas de fibrocemento 

CIELO RASO No presenta 
PISOS Cemento enlucido 

COCINA Sin acabados 
BAÑOS Mobiliario sencillo 

ACABADOS BAÑO Sin acabados 

ACABADOS MUROS Pañete y pintura 
OTROS No aplica 

VETUSTEZ 30 años aprox. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN Bueno a regular 

6.9. Construcciones anexas: La franja objeto de adquisición predial presenta las 
siguientes construcciones anexas: 
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Inscripci6n Cámara dc Coincido de Bogotk 00000815 

CONSTRUCCION MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
(AÑOS) 

ESTADO DE 
CONSERVACION 

VIDA 
UTIL 

(AÑOS) 
CAl: Cerca con 3 hilos de 
alambre de púas con postes en 
madera burda cada 0 ,90m, 
h:1,80m 

123,21 m 4 Bueno a regular 10 

CA2: Puerta de golpe de 4 
varetas de madera de 4*1  con 2 
diagonales de refuerzo y dos 
verticales de 1,30m*1,30m  

1 UND 9 Bueno a regular 20 

CA3: Cerca con 4 hilos de 
alambre de púas con postes en 
madera burda cada O ,60m, 
h:1 ,80m 

7,96 m 4 Bueno a regular 10 

CA4: Baño con muros en bloques 
de cemento pañetados y 
pintados, piso en cemento y 
cubierta en lámina de 
fibrocemento de 1,60m*1  ,50m 

2,4 m2  25 Bueno 70 

CA5: Pozo séptico de 
2,lm*2,lm  con tapa en concreto 
0,07cm de espesor, con 3 hiladas 
de bloque de cemento a la vista 
de 0,50m de alto, tal como se 
puede ver en el registro 
fotográfico (R6). 

1 UND 6 Bueno a regular 10 

CA6: Zona dura en concreto de 
2,lm*2,lm  yü,07m de espesor. 

4,41 m2  12 Bueno a regular 20 

CA7: Canal en tierra con ancho 
promedio de 1 ,40m y profundidad 
promedio de 0,40m 

3769 m - - - 

CA8: Pozo séptico con diámetro 
de 1,60m 1 UNO 6 Bueno a regular 10 

CA9: Puerta de golpe de 5 
varetas de 4*1 de 5,00m de 
ancho, 3 varetas verticales de 

de 1,80m de alto, y 2 
diagonales de refuerzo. 

1 UND 9 Bueno a regular 20 

CAlO: Enramada con estructura 
en 10 columnas en concreto, 
cubierta en zinc, piso en tierra, 

63 m2  18 Bueno a regular 30 

CAlI: Jagüey con figura 
irregular, con área de 116,90 m2 1 UNID - - - 

CA12: Contorno piso de 
enramada con una hilada en 
bloque de cemento. 

45,75 m 18 Bueno a regular 70 

CA13: Corredor perimetral en 
concreto, de 0,05m de espesor. 57,97 m 12 Bueno a regular 20 

•11 
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CAI4: Porqueriza con estructura 
en 14 columnas en concreto, 
muros perimetrales en 
mampostería de 1,00m de alto, 
cubierta en palma, contiene 6 
puertas en tubo galvanizado de 
1,00m*0,80m.  

96 m2  20 Bueno 70 

CAI5: Drenaje en tierra con 
figura irregular, profundidad 
promedio de 0,70m. 

1166,89m2  - - - 

CAI6: Acceso con terraplén en 
material seleccionado de 1,00m 
de espesor. 

53,33 m - - - 

CAI7: Husillo en tubos de 
concreto de 0,50m de diámetro y  
longitud de 6,50m 

2 UNID 20 Bueno a regular 30 

6.11. Cultivos y Especies La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita presenta como cobertura vegetal las siguientes especies: 

Descripción Cantidad 

Mango D: ~ 0,20m 1 UN 

Ñipi D: ~ 0,20m 18 UN 

Asauco D: ~ 0,20m 24 UN 

Guayaba Dulce D: ~ 0,20m 4 UN 

Orejero O: ~ 0,20m 1 UN 

Coco D: 0,41 - 0,60m 9 UN 

Naranja D: ~ 0,20m 2 UN 

Papaya D: ~ 0,20m 2 UN 

Naranjuelo D: ~ 0,20m 2 UN 

Guanábana D: ~ 0,20m 1 UN 

Plátano I2UN 

Totumo D: 0,20m 14 UN 

Cañafístula D: 0,20m 3 UN 

Campano D: ~ 0,20m 4 UN 

Higo D: ~ 0,20m 3 UN 

Guacamayo D: ~ 0,20m 4 UN 

Roble D: 0,21 - 0,41m 4 UN 

Mango D: 0,41 - 0,60m 1 UN 

Totumo D: 0,41 - 0,60m 4 UN 

Mango D: 0,61 - 0,80m 2 UN 

Cañafistula D: 0,61 - 0,80m 2 UN 

Guacamayo D: 0,61 - 0,80m 1 UN 

Caimito D: 0,61 - 0,80m 1 UN 

Fuente: Ficha predial CAB-2-1 -334, 17 de septiembre de 2018. 
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7. MÉTODODEAVALÚO 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de 
acuerdo a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, 
expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y 
Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 0620 del 23 
de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

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. 

7.1. 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. 
Ya que no se trata de una edificación nueva, el punto de partida será determinar 
el valor de reposición, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciación 
física y la depreciación por estado de conservación, para eso se utilizaron las 
ecuaciones consignadas en la Resolución IGAC 620 de 2008, las cuales 13 
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservación basadas en las 
tablas de Fitto y Corvini, para así hallar el valor actual de la construcción. 

7.2. Metodología para Valuación de Cultivos y 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 metro cubico 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. 
Los cultivos permanentes se avaluaron teniendo en cuenta variables como: 
especie, diámetro, altura, el costo de establecimiento que incluye (valor de 
la planta en vivero, ahoyado siembra y abandonado). Adicionalmente se 
tomó en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/año, según las 
condiciones en que se encuentra el cultivo y se relacionó con los precios 
históricos de venta por kg tomando como referencia información del SIPSA. 
También se tomó en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas, 
planteos, controles fitosanitarios, fertilización para determinar un valor total 
por planta. Las diferentes variables tomadas en cuenta para el avalúo están 
relacionadas con las condiciones que se dan para una hectárea de cultivo. 
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Para la valoración de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de 
establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectárea de 
terreno. 
Fuente: informe de valoración de cobertura vegetal, en proyecto concesión ruta 
al mar. 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. Relación de ofertas obtenidas: 
TUDIO DE MBCADO Lorica 

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE 
CONTACTO 

UBICACIÓN - 
MUNICIPIO SECTOR - VEREDA 

DIRECCION - 
NOMBRE 

VALOR OFERTA 
AREA 

TERRENO 
(HA) 

AREA 
CONSTRUIDA 

(m') 

1 3174418551 Claudia Osorio Lorica Pueblo Chiquito Finca $ 643,500,000 16.5 150.00 

2 3126036437 Indiria Espitia Lorica Pueblo Chiquito Finca $ 7,616,000,000 190.0 250.00 

3 3126036437 Indinia Espitia Lorica Pueblo Chiquito Finca $ 2,800,000,000 70.0 300.00 

8.2. Depuración del mercado: 
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de hectárea 
de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del 
objeto del avalúo, se encontró tres ofertas representativas en la zona, las cuales 
se presentan a continuación: 

ESTUDIO DE MESC800 Lorka 

1TBl TE. CONTACTO 
NOMBRE 

CONTACTO 
UBICACIÓN. 
MUNICIPIO 

SECTOR. 
VEREDA DIRECCION . NOMBRE VALONOFTA VALORAJISTAI]O 

TIO CONSTR00CIOB 

ÁEAIKAI VALOR(HA) ÁREAlm2l VALORlm2 VALORTOTAL 

1 3174418551 Claudia 000Óo Loca 
Pueblo 

Chiquito 
Finca S 643500000 $ 637,065,000 16.5 $ 36,637,273 150.0 GLOBAL $ 32,550,000 

2 3126036437 IndirlaEspiba LoÓca 
Pueblo 

Chiquito 
Finca $ 7,616,000,000 $ 7,539,840,000 190.0 $ 39,012,316 250.0 GLOBAL 5 127,500,000 

3 3126036437 IndiÓaEspiba Loca 
rueoio 

,_,. Finca $ 2,800,000,000 $ 2,772,000,000 70.0 $ 38,040,714 300.0 GLOBAL S 109,150,050 

tEDRmrnETICA $ 37,896,767.36 
DES00AC8NESTIDAR 1,494,046.80 Ul,ITESUPERI0R $39090814 
COEFICIENTE DEV#RI.aCION 3.15% LILITE INFERIOR $ 36,702,724 

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. 
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10. CALCULOS VALOR TERRENO 
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación) 

MERCADO 

ITEM SECTOR -VEREDA 
DIRECCION - 

NOMBRE 
VALOR 

TERRENO/HA 

1 Pueblo Chiquito Finca $ 36,637,273 

2 Pueblo Chiquito Finca $ 39,012,316 

3 Pueblo Chiquito Finca $ 38,040,714 

PROMEDIO $ 37,896,767 

DESVIACION ESTÁNDAR 1,194,047 

COEF DE VARIACION 3.15 
LIMITE SUPERIOR $ 39,090,814 

LIMITE INFERIOR $ 36,702,721 

Se adopta el siguiente valor de terreno: 

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR 
U.F.1 Hectárea (Ha) $ 38.000.000 

10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente 
De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio encontrado 15 
en la zona, teniendo en cuenta que el predio objeto de avalúo se comporta de 
manera similar a los puntos de investigación del mercado. 

Oferta 1: Finca de 16.5 Ha, la cual se vende por hectárea, uso actual agropecuario, 
cuenta con pastos de pastoreo y árboles frutales, dispone de acueducto veredal, 
terreno plano. Se accede a la finca por vía intermunicipal Lorica-San Pelayo, valor 
oferta: $ 643.500.000. 

Oferta 2: Finca de 190.0 Ha. Uso actual agropecuario, presenta pastos, dispuesta 
para ganado de engorde, cuenta con acueducto veredal y terreno plano. Se accede 
a la finca por vía veredal en buen estado. Valor Oferta: $ 7.616.000.000 

Oferta 3: Finca de 70 Ha en sector de Pueblo Chiquito, se accede por la vía 
intermunicipal Lorica - San Pelayo, cuenta con topografía plana y presenta pastos 
de pastoreo, corrales y bascula, valor oferta: $2.800.000.000. 
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11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 

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 
de los materiales y la tipología constructiva, aplicando depreciación según 
formula de depreciación basada en 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 190. 

Ci: Construcción de 1 piso, con muro en bloques de cemento pañetados y pintados, cubierta en láminas de fibrocemento, 
soportado sobre estructura de madera y piso con plantilla de cemento enlucido, contiene 3 habitaciones, 1 baño interno, cocina, 

puertas y ventanas en madera. 

Desglose del ítem unidad valor unit 
Cantidad 

por 
unidad 

Valor por APU 

Descapote a máquina m3 $ 9,825.00 5.87 $ 57,672.75 
Replanteo m2 $ / 2,606.00 195.50 $ 509,473.00 
Excavación manual ancho 60cm profundidad im m3 $ '19,106.00 19.55 $ 373,522.30 
Placa en concreto 3000 PSI 10cm malla electrosoldada m2 $ 120,252.00 195.50 $ 23,509,266.00 
Ilitjro Divisorio Bloque Estriado N5 m2 $ 44,048.00 244.92 $ 10,788,236.16 
Meson En Concreto m3 $ 113,481.00 1.00 $ 113,481.00 
Lavaplatos con Griferia un $ 218,431.00 1.00 $ 218,431.00 
Teja Fibrocemento NO.4 m2 $ '33,524.00 195.50 $ 6,553,942.00 
Estructura en madera para teja fibrocemento m $ '29,510.00 210.88 $ 6223,068.80 
Puerta arquitectónica de madera 0,76-1,1 m un $ 204,855.00 1.00 $ 204,855.00 
Puerta interés social 0,76m - im un $ 122,414.00 4.00 $ 489,656.00 

rco puerta completo 8x3cmx2,lom Cabezal im - Cedro blanco un $ 54,751.00 5.00 $ 273,755.00 
Ventana en madera flormorado m2 $ 4.00 $ 343,384.00 
Ducha Con GriferiaTipo 1 un $ 101,811.00 1.00 $ 101,811.00 
Lavamanos Con Griferia Tipo 1 un $ 153,827.00 1.00 $ 153827.00 
Inodoro Tipo 1 un $ 333,750.00 1.00 $ 333,750.00 
Pañete Liso lvtiros 1:4 m2 $ 17,993.00 489.83 $ 8,813,511.19 
Estuco y vinilo 3 manos m2 $ 14,305.00 489.83 $ 7,007,018.15 
,AJistadode piso 4cm - Endurecido m2 $ 20,442.00 195.50 $ 3,996,411.00 
Salida luminaria en techo Eff un $ 168377.00 6.00 $ 1,010,262.00 
Salida toma corriente doble en muro EMT un $ 146,030.00 6.00 $ 876,180.00 
Tablero trifásico 12 circuitos un $ 270,819.00 1.00 $ 270,819.00 
Hora cuadrilla FF Prestaciones Hc $ 27,043.00 90.00 $ 2,433,870.00 

Total Costo Directo $ 74,656,202.35 
Mministracion 5% $ 3,732,810.12 
Imprevistos 3% $ 2,239,686.07 
Utilidad 7% $ 5,225,934.16 
Total AJU 15% $ 11,198,430.35 
WA 19% sobre la Utilidad 19% $ 992,927.49 

Total $ 86,847,560.19 
Cantidad 195.50 

Valor adoptado $ 444,233Ó4 
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11.2. Depreciación Fitto y Corvini: Se presentan los siguientes cálculos de 
depreciación para las construcciones anexas: 

CAR-2-1-334 

bou EDAD SIDAÚTIL cIARiDAD 
EDADENODE 

6A 
EDTA000E 

CO N 
DEPRECIACIÓN VALORROPOVCIÓN VALOR DEPRECIADO VALORFI9IM. VALORTDTALCCADTRUCCION 

CI 20 23 1955 0835% 2 1075'. 5444,23134 592.17376 5351.05469 56882663934 

VALOR TOTAl. 568826,689.94 

VALOR ADAPTADO $ 68,826,690 

12. CALCULOS VALOR ANEXOS 

12.1. 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 
de los materiales y la tipología constructiva, aplicando depreciación según 
formula de depreciación basada en 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 190. 

CAl: Cerca con 3 hilos de alambre de puas con postes en madera burda cada O ,90m, h:l,80m 

íTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

ALAMBRE DE PÚAS IOWA (350M) CAL. 14 ml 370 $ 456 $ 168,720.00 

Limaton 10-12CM (3M) EUCALIPTO un 138 $ 16680 $ 2,301,840.00 

Grapa Cerca 1 X12 1000g Puma kg 17 $ / 6,900 $ 117,300.00 

Hora cuadrilla AA Prestaciones hc 101 $ 118.422 $ 1,860,622.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA ,. $ 4,448,482.00 

TOTAL CANTIDAD 123.21 

''. VALOR UNITARIO $ 36,104.88 

Fuente grapa: https:llwww.homecenter.com.co/homecenter-co/productl9O47l/Grapa-Cerca-1-X-12-l000g/90471 

CA2: Puerta de golpe de 4 varetas de madera de 4'1' con 2 diagonales de refuerzo y dos verticales de 1,30m21,30m 

- 
ITEM UNIDAD CANTIDAD 

VALOR 

UNITARIO 

VALOR 

TOTAL 

Tabla chapa lüxl,8- 2cm x 2.9 m ordinario Ufl 4 $ 6,747 $ 26,988 

Bisagra Puerta 3 X 3pu1g 1.8mm Mobile un 2 $ 3,500 $ 7,000 

PUntilla con Cabeza 4 l000g Puma Kg 1 $ 5,900 $ 5,900 

Hora cuadrila AA Prestaciones Hc 2 $ 18,422 $ 36,844 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 76,732.00 

TOTAL 1 

VALORPORUNIDAD $ 76,732 

Fuente Bisagra: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/301650/Bisagra-Puerta-3-x-3pulg-1.8mm/301650  

Fuente Puntilla: https://www.homecenter.com.Co/homecenter-co/product/04119/puntilla-con-Cabeza-4-l000g/04119  

Teiefax: 6123378 

MIEMBROS DE LA CORPORA ClON COLOMBIANA Avenida (Catrera) 15 No. 119-43 Of. 507 
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Jnzciipción Cámara de Comercio de Bogot* 00000815 HEIBRO 

PREDIO CAB-2-1 -334 

CA3: Cerca con 4 hilos de alambre de púas con postes en madera burda cada O ,60m, h:1,80m 

iTEM .. UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

ALAMBRE DE PÚAS IOWA (35DM) CAL. 14 ml 32 $ 456 $ 14,592.00 

Limaton 10-12CM (3M) EUCALIPTO un 14 $ '16,680 $ 233,520.00 

Grapa Cerca 1 X12 l000g Puma kg 3 $ '6,900 $ 20,700.00 

Hora cuadrilla AA Prestaciones hc 10 $ 18,422 $ 184,220.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 

TOTAL CANTIDAD 

VALOR UNITARIO $ 5,.fl 
Fuente grupa: htlps :/twww.homecenter.com  .colbomecenter-co/productl9O47l/Grapa-Cerca-1-X-12-l000g/90471 

CA4: Baño con muros en bloques de cemento pañetados y pintados, piso en cemento y cubierta en lémina de fibrocemento de 1,60m150m 

- 

Desglose del item unidad valor unit 
Cantidad por 

. 
unidad 

Valor por APU 

Descapote a maquina m3 / S 9,825.00 0.07 $ 
, 687.75 

Replanteo m2 $ / 2,606.00 2.40 $ 6,254.40 
Excavación manual ancho 60cm profundidad im m3 $ j  19,106.00 0.24 $ 4,585.44 
Placa en concreto 3000 PSI 10cm malla electrosoldada m2 $ ,120,252.00 2.40 $ 288,604.80 
Muro DMsorio Bloque Estriado N5 m2 $ 44,048.00 

,
f 11.95 526,373.60 

Cubierta sencilla teja aluzinc Cal 24 m2 $ 57,124.00 2.40 137,097.60 
lnodoroTipol un $ 325,980.00 1.00 $ 325,980.00 
Piso formato 20x20 cm m2 $ 42,651.00 1.20 51,181.20 
.AJistado de piso 4cm - Endurecido m2 $ '27,734.00 1.20 33,280.80 
Estuco y vinilo 3 manos m2 S 1 14,305.00 23.91 $ 342,032.55 
Pañete Liso vtiros 1:4 m2 $ / 18,588.00 23.91 $ 444,439.08 
Salida luminaria en techo EMT un $ 1168,377.00 1.00 168,377.00 
Salida toma corriente doble en muro EMT un 3 149,106.00 1.00 $ 149,106.00 
Hora cuadrilla FF Prestaciones Hc S '28675.00 24.00 $ 688200.00 

Total ______ $ 3,166,200.2 
Cantidad 240 

Valor adoptado 1 1,319,250.09 

CA5: Pozo séptico de 2,1m2,1m con tapa enconcreto 0,07cm cje espeor, con 3 hiladas de bloque de cemento a la vista de 0,50m de alto 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALORTOTAL 
EXCAVACIÓN MANUALANCHO 6OCMPROFUNDIDAD 1M m3 8.8 $ / 19,106 '$ 168,514.92 
MURO BLOQUE CONCRETO ESTRUCTURAL 19CM m2 3.2 $ , 101,709.00 $ 320,383.35 
*T,A?AEN CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMÚN 1500 PSI m3 0.31 $ '144,000.00 $ 44,640.00 
HORACUADRILLAMPRESTACIONES Hc 20.00 S -- 18,422.00 $ 368,440.00 

VALORTOTALTIPOLOGIA
- ...... 

TOTAL CANTIDAD ' 1 
VALOR UNITARIO $1 . 901,978.27 

CA6: Zona dura en concreto de 2,lm*2,lm  y 0,07m de espesor. 

- ÍTEM UNIDAD VALOR UNITARIO CANTIDAD VALOR TOTAL 
Replanteo m2 $ 2,606.00 4.41 '$ 11,492.46 
Decapoteamaquina m3 $ / 9,825.00 0.13 1,277.25 
Excavación manual ancho 60cm profundidad Im m3 $ / 19,106.00 0.44 8,406.64 
Placa de Concreto 3000 PSI 10CM Malla Electrosoldada m2 $ '120,252.00 4.41 $ 530,311.32 
Mano de obra Mcon prestaciones Hc $ /18,422.00 12.00 $ 221.064.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA 772,551.67 
TOTAL CANTIDAD 4.41 
VALOR UNITARIO '$ 175,181.78k  

8 
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CA7: Canal en tierra con ancho promedio de 1,40m y profundidad promedio de O,40m 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Excavacion Manual Ancho 60m profundidad im m3 26.38 $ 19,106 $ 504,016.28 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 504,016.28 

TOTAL CANTIDAD 37.69 

VALOR UNITARIO $ 13,372.68 

CA8: Pozo séptico con diámetro de 1,60m 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Excavación manual ancho 60cm profundidad im m3 4.02 $ 19,106 $ 76,806.12 

m3 0.20 $ 144,000 '$ 28,800.00 

HoraCuadrillaAAPrestaciones Hc i5.cj $ 18,422 $ 294,752.00 

VALORTOTAL11POLOGIA $ 400,358.12 

TOTAL CANTIDAD 1 

VALOR UNITARIO $ 400,358.12 

CA9: Puerta de golpe de 5 varetas de 4*1 de 5,00m de ancho, 3 varetas verticales de 5*2 de 1,80m de alto, y  2 

diagonales de refuerzo. 

ITEM 
,,,.. 

—j- 
UNIDAD CANTIDAD 

VALOR 

UNITARIO 

VALOR 

TOTAL 

Tablachapaloxl,8-2cmx2.9mordinario un 15 $ 6,747 $ 101,205 

Cerco 8x 8cm x 2,9 m - Ordinario un 2 $ 22,906 $ 45,812 

Bisagra Puerta 3 X 3pu1g 1.8mm Mobile un 2 $ 3,500 $ 7,000 

PuntillaconCabeza4l000gPuma Kg 1 $ 5,900 $ 5,900 

HoracuadrilaAAPrestaciones Hc 3 $ 18,422 $ 55,266 

VALOR TOTAL TI POLOG lA $215, 183.00 

TOTAL 1 

VALOR POR UNIDAD $ 215,183 

Fuente Bisagra: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/301650/Bisagra-Puerta-3-X-3pu1g-1.8mm/301650  

Fue rite Puntilla: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/04119/Punti  la-con-ca beza-4-l000g/04119 

Telefax: 6123376 
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PREDIO CAB-2-1 -334 

1n5cripcón Cmira dc Comercio de 8oqotá: 00000815 

CAlO: Enramada con estructura en 10 columnas en concreto, cubierta en zinc, piso en tierra, 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Replanteo m2 63.00 $ 2,606.00 "$ 164,178.00 

Descapote a máquina m3 1.89 $ 9,825.00 $ 18,569.25 

Cubierta sencilla teja aluzinc cal 24 m2 63.00 $ 57,124.00 
P$

3,598,812.00 

Columna 40x30CM m 20.00 $ 212,372.00 '$ 4,247,440.00 

Mano de obra AA con prestaciones Hc 40.00 $ 18,422.00 
V$

736, 880.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 8,765,879.25 

TOTAL CANTIDAD 63.00 

VALOR UNITARIO $ 139,140.94 

CAlI: Jagüey con figura irregular, con área de 116,90 m2 

ÍTEM UNIDAD CANTI DAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Excavacion Manual Ancho 60m profundidad im m3 116.9 $ 19,106 $ 2,233,491.40 

VALOR TOTAL TIPOLOG lA $ 2,233,491.40 

TOTAL CANTIDAD 1.00 

VALOR UNITARIO $ 2,233,491.40 

CAI2: Contorno piso de enramada con una hilada en bloque de cemento.
2 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 
MURO BLOQUE CONCRETO ESTRUCTURAL 19 CM m2 9.20 $ 101,709.00 / $ 935,722.80 

Hora Cuadrilla AA Prestaciones Ho 24.00 $ 18,422.00 $ 442,128.00 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 1,377,850.80 

TOTAL CANTIDAD 45.75 

VALOR UNITARIO $ 30,116.96 — 
CA13: Corredor perimetral en concreto, de O,05m de espesor. 

ÍTEM UNIDAD VALOR UNITARIO CANTIDAD VALOR TOTAL 
Replanteo m2 $ 2,606.00 57.97 $ 151,069.82 
Decapote a maquina m3 $ 9,825.00 1.74 $ 17,095.50 
Excavación manual ancho 60cm profundidad im m3 $ 19,106.00 5.80 $ 110,814.80 
Placa de Concreto 3000 PSI 10CMMaIIa Electrosoldada m2 $ 120,252.00 57.97 $ 6,971,008.44 
Mano de obra AA con prestaciones Hc $ 18,422.00 80.00 $ 1,473,760.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA s 8,723,748.56 
TOTAL CANTIDAD 57.97 
VALOR UNITARIO 150,487.30 

Telefax: 6123378 
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PREDIO CAB-2-1 -334 
Insci1pción Crnr, dc Comcrdo dc Bogota: 00000815 

CA14: Porqueriza con estructura en 14 columnas en concreto, muros perimetrales en mampostería de 1,00m de alto, cuIa 

en palma, contiene 6 puertas en tubo galvanizado de 1,OOm*O,80m. 

Item Unidad Valor unitario 
Cantidad por 

unidad 
Valor por APU 

2.88 '$ 28,296.00 Descapote a máquina m3 $ 9,825.00 

Replanteo m2 $ 2,606.00 96.00 $ 250,176.00 
,Aiistado de pisos 4cm - endurecido m2 $ 27,734.00 9.25 $ 256,539.50 

CoIumna40x300M m $ 213,372.00 30.00 $ 6,401,160.00 

Palma Para Cabañas Kioskos Restaurante Tropicales un $ 120,000.00 12.00 '$ 1,440,000.00 

Estructura de madera para teja fibrocemento ml $ 37,338.00 100.00 
Y$

3,733,800.00 
Tubo cerramiento galvanizado 1" (6M) ESP.0.059" un $ 5,616.00 39.60 

fr $
222,393.60 

Bisagra Puerta3X3puIg 1.8mm Mobile un $ 3,500.00 12.00 
V $

42,000.00 
Soldadura eléctrica de 3/32" 68 Barras Kg $ 49,706.00 2.00 '$ 99,412.00 
Muro Divisorio Bloque Estriado N5 m2 $ 44,048.00 60.00 '$ 2,642,880.00 
Hora cuadrilla M con prestaciones Hc $ 18,422.00 240.00 $ 4,421,280.00 

Valor Total Tipologia $ 19,537,937.10 
Cantidad 96.00 

Valor Unitario $ 203,520.18 
Fuente pal ma: https://articu  lo.mercadol ¡ bre.com.co/MCO-465601103-pal  ma-para-cabanas-kioskos-restaurante-tropicales- J 

CAI5: Drenaje en tierra con figura irregular, profundidad promedio de 0,70m. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALORTOTAL 

ExcavacionManuaIAncho60mprofundidad1m m3 806.82 $ 19,106 $ 15,415,102.92 

VALOR TOTAL TI POLOG lA $ 15,415,102.92 

TOTAL CANTIDAD 1,166.89 

VALOR UNITARIO $ 13210.42,. 

CAI6: Acceso con terraplén en material seleccionado de 1,OOm de espesor. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Replanteo m2 53.33 $ 2,606.00 $ 138,977.98 

Relleno de material en sitio m3 53.33 $ 19,427.00 $ 1,036,041.91 

VALOR TOTAL TI POLOGIA $ 1,175,019.89 

TOTAL CANTIDAD 53.33 

VALOR UNITARIO $ 22,033.00 

CA17: Husillo en tubos de concreto de O,50m de diámetro y longitud de 6,50m 
ÍTEM UNIDAD VALOR UNITARIO CANTIDAD VALOR TOTAL 

Concreto corriente grava común 3000 PSI m3 $ 239,293.00 0.92 $ 220,149.56 
Mano de obra Mcon prestaciones Hc $ 18,422.00 80.00 $ 1,473,760.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 1,693,909.56 
TOTAL CANTIDAD 2.00 
VALOR UNITARIO $ 846,954.78 

Tele fax 6123378 
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Inzciipci6n Cinara de Co.ncic4o de Boqot* 00000815 
\III- \IRIP 

PREDIO CAB-2-1 -334 

*TAPA EN CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMÚN 1500 PSI 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

ConcretoCorrienteGravaComún1500PSI m3 0.3 $ /174,649.00 $ 52,394.70 

Barra corrugada G-60 3/8" (6M) un 1 $
1 8633.00 $ 8,633.00 

Hora Cuadrilila Mcon Prestaciones hc 2 $ 18,422.00 $ 36,844.00 

Tabla Chapa 30X1,8-2CMX2,9M un 2 $ /22,906.00 $ 45,812.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 143,683.70 

VALOR ADOPTADO $ 144,000.00 
*PRESUPUESTOS PARA C5 Y C8 

12.2. Depreciación Fitto y Corvini: Se presentan los siguientes cálculos de 
depreciación para las construcciones: 

CAB-2-1-334 

IrBI 608D VIDA útil. CNERAD A ?96  IACláA VAL0ROSI03ÓN VALERIAED VALORFINAL VALORTUTAL coe'ptsocsoN 

CAl CERCA 4 10 124.01 40.00% 2.5 0401% S 1410448 ' 49,340.89 526,714.00 $329143194 
CAl PUERTA 8 20 1 4594% 23 38.08% 376,732.00 029,225.55 047,512,45 $4751245 
CAl CERCA 4 10 7.54 4020% 2.5 33.81% $0091357 ' 509,148.17 437,56540 $981658 
CA4 BAúO 25 70 24 35,71% 2 24.33% 1.316250.16 " 0349,01811 5571.331,92 52,330,956.61 

CAS POZO SEP11CO 5 10 1 5000% 2.5 52.50% 3901,37827 0' 541353438 5418,44858 5428,439.58 
CA6 ZONA DURA 72 12 4,41 50.00% 2,5 52,50% $ 175,181.78 - 991.979.43 583,211.35 5360,962.05 

CAl CANAL - - 37.69 - . . 573.072.68 - 613,372.68 5504,01631 
CM POZO SEPTICO 8 12 1 5000% 2.5 8130% $494358,12 ' 5210,15800 5181,17011 5190,170.11 

CASPLIER1A 9 10 1 8500% 2.5 38,08% 5215,183.90 / 650,941.68 6133,241.31 $133,24L31 
CAIOENRAYADA 18 30 85 4090% 2.5 50.50% $13914068 " 673,548.45 566,091.85 54,163,792.05 

CAlI JAGUEY 0 0 1 - . . 32203,457.40 ' . so,oss,43o.40 52,293,49140 
CAIZ CONTORNO 18 72 44.15 25.71% 2.5 09,14% S30,I 76.96 ( 56,968.06 913,141.90 51,059,016.43 
CAI3 CORREDOR 72 20 5791 60.00% 23 5250% S 150,457.30 o 679,505.83 511,481.47 54,143,730.82 

CA14 PORQUERIZA 20 72 35 28.57% 2 05,28% S 203,510.18 . 051,489.50 9152,01028 514,592,740.96 
CAIS DRENAJE . 1166.89 ' . S 13,210.42 . 515,000.40 515415106.95 
CAIBACCESO . 53.33 . . . 922.033.50 ' . 512,033.00 51,175,099.09 
CAI7 HUSIlLO 20 30 2 66,81% 23 35.81% $ 848.954.78 ' 9504,022.19 9342,531.35 $68586398 

VALORTOTAL $ 51,967,366.28 

VALOR ADAPTADO $ 51,067,366 

Telefax: 6123378 
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Jnscripción Cámara de Comercio de Bogotá: 00000815 
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PREDIO CAB-2-1 -334 

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

13.1. Soportes de valores de cultivos y  especies 

CALCULO CULTIVOS Y ESPECIES 
CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT. VALOR TOTAL 

MANGO D: <0,20m un 1 $ 98,712 $ 98,712 

ÑIPI D: <0,20m un 18 $ 2,969 / $ 53,442 

ASAUCO D: ~ 0,20m un 24 $ 9,896 $ 237,504 

GUAYABA DULCE D: <0,20m un 4 $ 74,410 $ 297,640 

OREJERO O: ~ 0,20m un 1 $ 9,896 $ 9,896 

COCO 0: 0,41 - 0,6Dm un 9 $ 99,298 $ 893,682 

NARANJA D: ~ 0,20m
- -

un 
- 

2 $ 133,869 $ 267,738 

PAPAYA D: <0,20rn un 2 $ 43,312 $ 86,624 

NARANJUELO D: ~ 0,20m un 2 $ 11,133 $ 22,266 

GUANABANA D: ~ 0,20m un 1 $ 127,546 $ 127,546 

PLATANO un 12 $ 26,879 $ 322,548 

TOTUMO D: ~ 0,20m un 14 $ 4,94  $ 69,272 

CAÑAFISTULA 0: ~ 0,2Dm un 3 $ 4,948 - $ 14,844 

CAMPANO O: ~ 0,20m un 4 $ 12,370 - $ 49,480 

HIGO 0: <0,2Dm un 3 $ 7,422 - $ 22,266 

GUACAMAYO O: <0,20m un 4 $ 7,422 $ 29,688 

ROBLE 0: 0,21 -0,41 m un 4 $ 269,665 $ 1,078,660 

MANGO D: 0,41 - 0,60m un 1 $ 98,712 $ 98,712 

TOTUMO D: 0,41 - 0,60m un 4 $ 109,956v $ 439,824 

MANGO 0: 0,61 - 0,8Dm un 2 $ 98,712 $ 197,424 

CAÑAFISTULA 0:0,61 - 0,80m un 2 $ 230,908 / $ 461,816 

GUACAMAYO 0: 0,61 - 0,8Dm un 1 $ 346,361 / $ 346,361 

CAIMITO 0: 0,61 - 0,80m un 1 $ 192,423 $ 192,423 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 5,418,368 

Telefax: 6123378 
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Inscnpd6n CImara de Comercio de 8ogot: 00000815 
HF IBtU). 

PREDIO CAB-2-1 -334 

1 4. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• El predio presenta una ubicación con frente sobre una vía intermunicipal la cual 
se encuentra en pavimentada en buen estado de conservación. 

• El predio presenta un topografia definida como topografía plana O — 7%. 

• El desarrollo económico del sector se basa principalmente en la agricultura y la 
ganaderia. 

• De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y  422/2000, expedidos 
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo 
Económico, el presente avalúo comercial tiene una vigencia de un año, contado 
desde la fecha de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y 
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, así como 
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del 
mercado inmobiliario comparable. 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de 
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas 24 
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de 
contratos de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho 
de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste. 

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningún interés financiero, presente ni 
cercano ni de otra índole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene 
interés personal o sesgo alguno en relación con personas que puedan estar 
interesadas en esta propiedad en la fecha. 
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101 Lonja Inmobiliaría de Bogotá D.C. 
lincripdón Cámara de Comercio de Bogota: 00000815 \III:\IBR(» 

PREDIO CAB-2-1 -334 

15. RESULTADO DE AVALUO 
CAB-2-1 -334 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 

TERRENO Ha 0.561612 $ 38,000,000 S 21,341256 

TOTAL TERRENO $ 21,341,256 

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES $ 68,826,690 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 51,067,366 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 5,418,368 

TOTAL AVALUO $ 146,653,680 

TOTAL AVALUO: CIENTO CUARENTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS 
CINCUENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($146.653.680,00). 

Bogotá, D.C., 22 de Abril de 2019 
Cordialmente, 
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PREDIO CAB-2-1 -334 

16. DOCUMENTOS ANEXOS 
16.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

VISTA GENERAL ENTORNO 

CONSTRUCCION PRINCIPAL 

CON STRU CCI O N ES 
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

IDENTIFICACION DEL PREDIO 
Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES. 
Dirección: VAYAN VIENDO 
Vereda/Barrio: TIERRALTA 
Municipio: LORICA 
Departamento: CORDOBA 
Cedula catastral: 23-4 1 7-00-0 1 -00-00-0020-0054-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Pública No. 1529 del 05 de julio de 
2018, expedida por la Notaría Unica de Cereté y escritura Pública No. 959 
deI 31 de diciembre de 1985, expedida por la Notaría Unica de Lorica 
Matricula Inmobiliaria: 146-10677. 
Propietario: ENAISA ROSA LOPEZ PENA C.0 No 50.910.789, LEDYS 
YANETT LOPEZ PENA C.C. No. 30.646.890, ABRAHAM LOPEZ PENA 
C.C. No. 15.019.968, CELINDA MERCEDES LOPEZ PENA C.C. No. 
30.646.891, JOSE MARIA LOPEZ PENA C.0 No. 6.884.329, BELIZARIO 
ANTONIO LOPEZ PENA C.C. No. 15.029.996, LEONCIO JOSE LOPEZ 
PENA C.C. No. 78.023.764, LAUREANO LOPEZ PEÑA C.C. No. 
15.025.272, ERNESTINA LUCIA LOPEZ PEÑA O. C. No. 30.657.264, 27 
JAVIER ANDRES LOPEZ PETRO C. C. No. 1.073.822.201, DONALDO 
ENRIQUE LOPEZ PETRO C.0 No. 1.003.718.870, JESUS ENRIQUE 
LOPEZ PETRO C. O. No. 1.003.718.874, JUAN DIEGO LOPEZ PETRO 
T.l 1.003.718.229. 

II. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS 

De conformidad con el protocolo de la Resolución 898 y  1044 de 2.014 
del IGAC, y lo dispuesto en la resolución No 691 de enero 24 de 2019 
"Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del 
ejercicio de la función notarial", se liquida el siguiente cálculo estimado de 
gastos notariales y registro, dejando la salvedad de que el número de 
hojas protocolo, las copias de estas y el número de folios de matrícula 
inmobiliaria puedan variar. 
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SMLMV-2019 $828,116.00 

VALOR BASE LIQ.UIDACION $146,653,680 

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL 

1 Derechos Notariales 0.30% $439,961 

2 Hojas Protocolo $3,700.00 20 $74,000.00 

3 Copias Protocolo $3,700.00 40 $148,000.00 
TOTAL ANTE DEL IVA $661,961.04 

4 Iva derechos notariales 19% $125,773 

5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2019) 3.40% $28,200 

6 Derechos registrales 0.53% $ 777,264.50 

7 Retencion en la Fuente 1.00% $1,466,537 

8 Folios de matriculas $ 20,500.00 2 $41,000 

9 Rentas departamentales 1.05% $1,539,864 
SUBTOTAL $3,978,638 

TOTAL DE GASTOS DE NOTARlA Y REGISTRO $4,640,599 

1. CONSIDERACIONES 

El cálculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizó 
conforme a lo dispuesto en la resolución No. No 691 de enero 24 de 2019, 
expedida por la Superintendencia de Notariado y registro. 
La base gravable para el cálculo de derechos notariales y recaudos fue del 28 
100% del valor del avalúo comercial. 
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. 

II. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

Total Indemnizaciones Daño Emergente 

ITEM 

MONTO 

COMPENSADO 
OBSERVACIONES 

1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro). $4,640,599 Ver Cuadro Numeral II 

2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisición. 
$ 

No Aplica compensacion por 

este concepto 

4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

Total Indemnizaciones $ 4,640,599 
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TOTAL AVALUO: CIENTO CUARENTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS 
CINCUENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($149,. 53.680,00). 

Bogotá, D.C., de Abril de 2019 
Cordial me n 

N 
dor 

-1014242133 

Avaluado r 
AVAL-80095537 

Miembro del comité de avalúos': 
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO 

Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES. 
Dirección: VAYAN VIENDO 
Vereda/Barrio: TIERRALTA 
Municipio: LORICA 
Departamento: CORDOBA 
Cedula catastral: 23-4 1 7-00-0 1 -00-00-0020-0054-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Pública No. 1529 del 05 de julio de 2018, 
expedida por la Notaría Unica de Cereté y escritura Pública No. 959 del 31 de 
diciembre de 1985, expedida por la Notaría Unica de Lorica 
Matricula Inmobiliaria: 146-1 0677. 
Propietario: ENAISA ROSA LOPEZ PEÑA c.c No 50.910.789, LEDYS YANETT LOPEZ PENA C.C. No. 
30.646.890, ABRAHAM LOPEZ PENA C.C. No. 15.019.968, CELINDA MERCEDES LOPEZ PENA C.C. No. 30.646.891, 
JOSE MARIA LOPEZ PENA C.0 No. 6.884.329, BELIZARIO ANTONIO LOPEZ PENA C.C. No. 15.029.996, LEONCIO 
JOSE LOPEZ PENA C.C. No. 78.023.764, LAUREANO LOPEZ PEÑA C.C. No. 15.025.272, ERNESTINA LUCIA LOPEZ 
PEÑA C. C. No. 30.657.264, JAVIER ANDRES LOPEZ RETRO C. C. No. 1.073.822.201, DONALDO ENRIQUE LOPEZ 
PETRO C.0 No. 1.003.718.870, JESUS ENRIQUE LOPEZ PETRO C. C. No. 1.003.718.874, JUAN DIEGO LOPEZ 
RETRO T.I 1.003.718.229. 

2. VALORACION COMERCIAL: 
CAB-2-1 -334 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 
TERRENO Ha 0.561612 $38.000.000 $ 21,341,256 

TOTAL TERRENO $ 21,341,256 
TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES $ 68,826,690 
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 51,067,366 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 5,418,368 

TOTAL AVALUO $ 146,653,680 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALUOS 

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 
COMITÉ TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS 

En Bogotá, D.C. siendo las 8:00 a.m. del día 22 de abril de 2019, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato de ,prestación de servicios N 1-121-2018 celebrado entre CONSTRUCCIONES EL CONDOR Y 
CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C.: 

MIEMBROS COMITÉ AVALUOS 
DIEGO MONROY RODRIGUEZ 
LISANDRO CASTAÑEDA 
JOSE FELIX ZAMORA MORENO 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ 

Actúo como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez. 

Inmuebles objeto de estudio: 

No. Avalúo Valor Total Lucro Cesante Daño Emergente 

1 

CAB-2-1-334 $146.653.680 

Perdida 
Utilidad 

Contratos 

Perdida 
Utilidad 

actividad 
económica 

Desmonte 
embalaje traslado 

y montaje 
Notariado y 

registro 
$0 $0 $0 $4.640.599 

SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR 

Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodríguez, sobre las 
características generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio del Municipios correspondientes 
a los solicitados por la concesión ruta al mar el 18 de marzo de 2019 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 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, se levantó la sesión, siendo la 06:00 
p.m. del día y fecha arriba mencionados. 
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