


















CÉDULA o NIT

DIRECCIÓN DEL PREDIO
 

LONGITUD

0,00 m

0,00 m

68,10 m

69,69 m

ITEM CANTIDAD UNID

CANT DENS

0 m²

ITEM

SI/NO

No

No

No

No

FECHA DE ELABORACIÓN: 5 Has 4.000,00 m² OBSERVACIONES:

Elaboró: 0 Has 0.165,29 m²

0 Has 0.000,00 m²

Revisó y Aprobó: 5 Has 3.834,71 m²

0 Has 0.165,29 m²

TOTAL AREA CONSTRUIDA

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE

AREA SOBRANTE

INGEANDINA CONSULTORES DE INGENIERÍA S.A.S

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

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

AREA TOTAL REQUERIDA

CPO INGENIERÍA S.A.S

Alejandro Tinjacá M. T.P. 252222-60173 CND

¿Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

02 de Enero 2021 AREA TOTAL TERRENO

¿Tiene el inmueble licencia urbanística, Urbanización, parcelación, subdivisión, construcción, Intervención, Espacio Público?

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

DESCRIPCION UN

PREDIO REQUERIDO PARA: MEJORAMIENTO TOPOGRAFÍA 0 - 7 % Plana OCCIDENTE Adolfo Contreras Acuña (Area Sobrante) (P1-P19)

Adolfo Contreras Acuña (Area Sobrante) (P1)

ORIENTE Via Bucaramanga - Pamplona (P19 - P28) (P28 - P1)

COLINDANTES

MUNICIPIO: SILOS NORTE Adolfo Contreras Acuña (Area Sobrante) (P19)

VEREDA/BARRIO: AGUEDINA
CLASIFICACIÓN DEL SUELO RURAL

LINDEROS

DPTO: NORTE DE SANTANDER
ACTIVIDAD ECONÓMICA DEL PREDIO AGROPECUARIO

SUR

272-8952
ADOLFO CONTRERAS ACUÑA

DIRECCIÓN / EMAIL. 315 5434451

EL TUNEL AGUEDINA NÚMERO PREDIAL NACIONAL

54-743-00-01-00-00-0004-0207-0-00000000

ABSC. INICIAL K84+657,78 I

ABSC. FINAL

LONGITUD EFECTIVA 66,19

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 5.504.664 MATRICULA INMOBILIARIA

K84+723,97 I MARGEN Izquierda

CONTRATO No.: 002 de 07 de Junio de 2016

SECTOR O TRAMO

FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015

PROYECTO DE CONCESIÓN BUCARAMANGA -PAMPLONA UNIDAD FUNCIONAL 3

LOGO CONCESIÓN

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE VERSIÓN 001

FORMATO

Cuestaboba - MutiscuaPREDIO No. BUPA-3-0166-F
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1. SOLICITANTE: Concesión Vial Bucaramanga - Pamplona. 

 
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 hemos tenido en cuenta 

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 IGAC 898 de 2014, 

Resolución IGAC 1044 de 2014, Resolución IGAC 316 de 2015 y demás 

normatividad legal vigente en materia de avalúos. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Norte de Santander. 

 
1.6. MUNICIPIO: Silos. 

 
1.7. VEREDA: Aguedina. 

 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: El Tunel Aguedina.  

  
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K84+657,78 I  y abscisa 

final K84+723,97 I.  

 
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 Santo Domingo de Silos, Norte de 

Santander, el predio objeto de avalúo corresponde a un uso del suelo “AREA 

AGROSILVOPASTORIL", definida como: “Correspondientes a las zonas donde 

el uso actual se puede continuar ejerciendo, pero restringiéndolas al uso de 

tecnología de manejo de cultivos en ladera, labranza mínima, ganadería 

estabulada o con áreas definidas y la implementación de estos proyectos 

asociados con la silvicultura”. Para el predio en mención no se registran usos 

autorizados o segundarios. 
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1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL: 

 

4 4 5,40

5,40

Area de Terreno 

(Ha) 

Area de 

Construcción(m2) 

0547430001000000040207000000000 2019-07

No. Predio Vigencia Catastral
Zona 

Fisica
Zona 

Geoeconómica 

 

Fuente: Registro 1 y 2, corte 2019-07. 
 

 
1.13.  FECHA DE VISITA AL PREDIO: 28 de agosto de 2021. Solamente a esta fecha 

son válidas las consideraciones presentadas.  
 

1.14.  FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 02 de septiembre de 2021. 

2. DOCUMENTOS 
 

- Ficha predial del predio BUPA-3-166-F, 02 de enero del 2021 

- Plano predial BUPA-3-166-F,02 de enero del 2021 

- Certificado  de  tradición  y  libertad con Folio  de  Matricula  Inmobiliaria  No  

      272-8952 de  la  Oficina  de  Instrumentos  Públicos  de  Pamplona  del 16 de  

      Junio de 2021. 

- Certificado de uso del suelo del predio BUPA-3-166-F, 06 de octubre del 2020 

- Consulta catastral. 

- Estudio de títulos del predio BUPA-3-166-F, 16 de Junio del 2021. 

- Registro 1 y 2 , fecha de corte 2019-07  

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 

3.1. PROPIETARIOS: Adolfo Contreras Acuña  C.C. No. 5.504.664. 

 
3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Compraventa, conforme a escritura No. 403 del 12-

06-2002 notaria 1 de Pamplona registrada en el folio de matrícula inmobiliaria 

No. 272-8952 DE: CONTRERAS FLOREZ FLORELIA  A: CONTRERAS ACUÑA 

ADOLFO   

 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 272-8952. 
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3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria No. 272-8952, sobre el predio objeto de avalúo  recaen 

observaciones jurídicas. 

 

Anotación 9 : HIPOTECA  ABIERTA,  constituida  por  ADOLFO  CONTRERAS  

ACUÑA  a  favor  del  BANCO  DE BOGOTA, según Escritura Pública Nº 818 del 

20 de noviembre de 2002 de la Notaria 1º de Pamplona, debidamente registrada 

en la anotación 09 de fecha 21 de noviembre de 2002, bajo el Folio de Matricula 

Inmobiliaria Nº 272-8952 del 16 de Junio de 2021, de la Oficina de registro de 

Instrumentos Públicos de Pamplona. 

 
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 Aguedina 

del municipio Silos, que se ubica geográficamente al sur del departamento de 

Norte de Santander. El sector limita al norte con el municipio de Mutiscua –Norte 

de Santander; veredas La Plata y El Aventino, al oriente vereda Monte Grande; al 

occidente con la vereda Bata, al sur con la vereda Centro. 

 

LOCALIZACIÓN MUNICIPIO SILOS NORTE DE SANTANDER 
 

 

VEREDA AGUEDINA  

 
Fuente: Google maps, Consulta: 27 de julio de 2021, 
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4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente el sector depende 

principalmente de actividades como la agricultura 

 
 

4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del predio objeto de avalúo es plana del 0 al 7%3. 
 
 

4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 

estudio, tiene una temperatura de promedio 12.3 °C, la cabecera municipal se 

ubica a 2884  msnm1. El clima es frio húmedo, con una precipitación media de 

precipitación es de 2017 mm al año.1 
 

4.5. CONDICIONES AGROLÓGICAS: El área requerida se encuentra en la Unidad 

Cartográfica MHBe2, y las siguientes características2: 

 

TIPO DE 
SUELOS 

PISO 
CLIMA 

LITOLOGIA TAXONOMIA 
CARACTERISTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

MHBe 
Muy Frio, 
Humedo  

Lutitas,ortogneis,esquistos 
y cenizas volcánicas  

Lithic Dystropepts 
Muy superficial , bien 

drenado, fertilidad 
natural baja 

No aplica 

  

4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con los servicios de acueducto 

veredal y energía eléctrica. 
 

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educación, así como los servicios 

básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en centro 

urbano del municipio de Silos. 
 

4.8. VÍAS IMPORTANTES DEL SECTOR: El sector se ubica al norte del perímetro 

urbano del Municipio de Silos– Norte de Santander, Vereda Aguedina Para 

desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por vía intermunicipal, la 

cual comunica el municipio de Silos con la vía Bucaramanga pamplona; se 

encuentra pavimentada en buen estado de conservación. 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de 

Santo Domingo de Silos, Norte de Santander, aprobado mediante Acuerdo 045 

del 15 de diciembre de 2000 y de conformidad con el certificado de uso del suelo 

                                                           
1 https://es.climate-data.org/america-del-sur/colombia/norte-de-santander/silos-500144/ 
2. Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento de 

Norte de Santander. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso. 
3. Con base a la información suministrada por el solicitante. 
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expedido el 06 de octubre del 2020 por la Secretaria de Planeación de Santo 

domingo de Silos, el predio objeto de avalúo posee un uso del suelo como 

"AREA AGROSILVOPASTORIL", definida como: “Correspondientes a las zonas 

donde el uso actual se puede continuar ejerciendo, pero restringiéndolas al uso 

de tecnología de manejo de cultivos en ladera, labranza mínima, ganadería 

estabulada o con áreas definidas y la implementación de estos proyectos 

asociados con la silvicultura. Para el predio en mención no se registran usos 

autorizados o segundarios. 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                      Fuente: Mapa de  Zonificación ambiental, Componente Rural – Municipio 

de Silos 

CLASIFICACIÓN DE USO DE SUELO RURAL Y ZONIFICACION 

AMBIENTAL 

 

 

 

 

Area Requerida  

Predio BUPA-3-166-F   
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6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda Aguedina, el cual se 

encuentra aproximadamente a 5 km del perímetro urbano del municipio de Silos 

– Norte de Santander. Se accede por vía intermunicipal, la cual se encuentra 

pavimentada. 

 

 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 20 de julio de 2021. 

 

6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno: 

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 5 Has 4.000,00m2 

ÁREA REQUERIDA: 0 Has 0.165,29 m2 

ÁREA REMANENTE: 0 Has 0.000,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 5 Has 3.834,71m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 0 Has 0.165,29 m2 
Fuente: Ficha predial BUPA-3-166-F, 02 de enero del 2021 

 
 

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

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

            

NORTE   0,00 m Adolfo Contreras Acuña (Área Sobrante) (P19) 

SUR   0,00 m Adolfo Contreras Acuña (Área Sobrante) (P1) 
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ORIENTE 68,10 m Vía Bucaramanga - Pamplona (P19 - P28) (P28 – P1) 

OCCIDENTE 69,69 m Adolfo Contreras Acuña (Área Sobrante) (P1-P19) 

Fuente: Ficha predial BUPA-3-166-F, 02 de enero del 2021. 

 

6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO El predio objeto de avalúo se encuentra con 

frente sobre vía intermunicipal Bucaramanga-Pamplona, la cual se encuentra en 

buen estado de conservación.  

 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y 

energía eléctrica. 

 
6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta la siguiente 

unidad fisiográfica: 
 

Unidad 
Fisiográfica 

      
Área 

 
Topografía Uso actual Uso por Norma 

1 
 

0.016529 Ha 

 
0 - 7 % Agropecuario 

Área de 
Agrosilvopastoril 

 
 

6.7. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales. 

 
 

6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 
no presenta construcciones principales. 

 

6.9. CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisición predial no 
presenta construcciones tipificadas como anexas. 

 

6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita no presenta como cobertura vegetal las siguientes especies: 

 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a 

lo establecido en el Decreto No. 1170 del 2015, 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.  
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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. 

 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS) 
 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS  

 

Unidad fisiográfica 1 

Para determinar  el  valor  por  metro  cuadrado  de  terreno  bajo  el  régimen  

normativo  Área de Agrosilvopastoril se  encontraron  las siguientes ofertas. 

 

ITEM
TEL 

CONTACTO
NOMBRE CONTACTO

UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA

DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR OFERTA AREA TERRENO (Ha)

AREA 

CONSTRUIDA 

(M2)

1 3168267755 SELINA ROZO MUTISCUA LA LAGUNA /AVENTINO FINCA 200.000.000$       3,00 70

2 3127036008 ERIKA SUAREZ MUTISCUA CALDERA FINCA 700.000.000$       7,00 300

3
3133640627/  

3187120942

ADAM  Y ALIRIO 

SUAREZ
SILOS MONTEGRANDE CANUTOS 610.000.000$       11,00 0

4 3203250136 JUAN CARLOS PAMPLONA NARANJO FINCA 1.500.000.000$    25,00 320

ESTUDIO DE MERCADO SILOS - AGROSILVOPASTORIL

 
 

 

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 cuatro ofertas representativas en la zona, las 

cuales se presentan a continuación: 
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ÁREA (HA) VALOR (HA) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

1 3168267755 SELINA ROZO MUTISCUA LA LAGUNA /AVENTINO FINCA $ 200.000.000,00 198.000.000$                     3,0000 59.466.667$           70,00 280.000$         19.600.000$            

2 3127036008 ERIKA SUAREZ MUTISCUA CALDERA FINCA $ 700.000.000,00 595.000.000$                     7,0000 65.500.000$           300,00 455.000$         136.500.000$         

3 3133640627/  3187120942 ADAM  Y ALIRIO SUAREZ SILOS MONTEGRANDE CANUTOS $ 610.000.000,00 605.000.000$                     11,0000 55.000.000$           0,00 -$                          

4 3203250136 JUAN CARLOS PAMPLONA NARANJO FINCA $ 1.500.000.000,00 1.490.000.000$                  25,00 57.680.000$           320 150.000$         48.000.000$            

$ 59.411.666,67

4.454.671,71 LIMITE SUPERIOR $ 63.866.338,37

7,50% LIMITE INFERIOR $ 54.956.994,96

$59.411.700

MEDIA ARITMETICA

VALOR ADOPTADO / HA

DESVIACION ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

ESTUDIO DE MERCADO SILOS MUTISCUA- AGROSILVOPASTORIL

ITEM TEL CONTACTO N OM B R E C ON T A C T O
UB IC A C IÓN  -  

M UN IC IP IO
SEC T OR  -  VER ED A D IR EC C ION  -  N OM B R E VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

 
 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (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. 

 

 

 

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO (INVESTIGACIÓN DIRECTA)  
 

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. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

ITEM SECTOR - VEREDA
DIRECCION - 

NOMBRE

VALOR 

TERRENO/Ha

1 LA LAGUNA /AVENTINO FINCA 59.466.667$            

2 CALDERA FINCA 65.500.000$            

3 MONTEGRANDE CANUTOS 55.000.000$            

4 NARANJO FINCA 57.680.000$            

59.411.667$            

4.454.672

7,50%

63.866.338$            

54.956.995$            

MERCADO

PROMEDIO

DESVIACION ESTÁNDAR

COEF DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR  
 
De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta la media teniendo en 
cuenta que el inmueble se comporta de manera similar a los puntos de 
investigación, por lo cual se adopta el siguiente valor de terreno:  
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UNIDAD FISIOGRAFICA VALOR

U.F.1 Hectarea Ha 59.411.700$    

UNIDAD

 
 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 
 
Oferta 1: Finca de 3.0 Ha, ubicada en la vereda Aventino, uso actual 

agropecuario, cuenta con una construcción de 70.0 m², regular estado de 

conservación, dispone de acueducto veredal y punto de luz, terreno plano y 

ligeramente inclinado. Se accede a la finca por vía intermunicipal Bucaramanga-

pamplona, valor oferta: $ 200.000.000. 

 

Oferta 2: Finca de 7.0 Ha., ubicado en la vereda Caldera. Uso actual 

agropecuario, presenta pastos y vegetación nativa, cuenta con una construcción 

de 300.0 m² acueducto veredal y punto de luz terreno plano. Se accede a la finca 

por vía veredal, valor Oferta: $700.000.000 

 

Oferta 3: Finca de 11 Ha en la vereda Montegrande, se accede por la vía 

intermunicipal Bucaramanga-pamplona, cuenta con topografía ligeramente plana 

y presenta cultivos y pastos, valor oferta: $610.000.000. 

 

Oferta 4: Finca de 25.0 Ha., ubicado en la vereda Naranjo. Uso actual 

agropecuario, presenta pastos, cuenta con una construcción de 320.0 m² 

construcción vieja y en regular estado de conservación, acueducto veredal y 

punto de luz terreno plano. Se accede a la finca por vía veredal, valor Oferta: 

$1.500.000.000 

 
10.3. EJERCICIOS RESIDUALES: Para la determinación del valor de metro cuadrado 

de terreno del predio objeto de estudio no se consideró necesario realizar un 

ejercicio por medio del método (técnica) residual. 

 

10.4. SERVIDUMBRES: De acuerdo con el folio de matrícula inmobiliaria 272-8952 no 

existen servidumbres aparentes y/o continuas sobre el bien objeto de estudio. 

 
10.5. ZONAS DE PROTECCIÓN (RONDAS DE RÍO, RONDAS DE NACEDEROS): El 

bien objeto de estudio no presenta zonas de protección. 
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11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES  

 
11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN: La franja objeto de adquisición predial no presenta 

construcciones principales ni construcciones tipificadas como anexas. 
 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI: La franja objeto de adquisición predial no 

presenta construcciones principales ni construcciones tipificadas como anexas.  
 
 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES  
 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES: La franja objeto de 

adquisición predial no presenta cultivos ni especies  

13. 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 0 – 7%. 

 

 El desarrollo económico del sector se basa principalmente en actividades 

agricolas y de ganaderia 

 

 El sector donde se encuentra el predio se considera un sector sin problemáticas 

de seguridad y/o orden público.  

 

 De acuerdo a lo establecido por los decretos 1170/2015 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 

de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 
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 Es  pertinente  aclarar  que  el  valor  adoptado  se  encuentra  dentro  los  

rangos  ya tasados  en  la  zona,  el  cual  fue    determinado  en  un  análisis  de  

mercado inmobiliario  actualizado  a  la  fecha  de  suscripción  de  la  experticia  

valuatoria cumpliendo  el  principio  valuatorio  de  temporalidad  y  se  encuentra  

de  acuerdo con las características normativas del predio asignadas mediante el 

Instrumento de Ordenamiento Territorial del Municipio 

 

 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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14. RESULTADO DE AVALÚO 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO Ha 0,016529 $ 59.411.700 $ 982.016

$ 982.016

$ 982.016

BUPA-3-0166F

TERRENO

TOTAL TERRENO

TOTAL AVALUO

 
 
TOTAL AVALÚO: NOVECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL DIECISÉIS  PESOS 
MONEDA CORRIENTE ($982.016,oo).    
 

 
Bogotá, D.C.,  02 de septiembre de 2021 
Cordialmente, 

 

 
 

 

  

                                            
 

DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                            OMAR PINZÓN RODRÍGUEZ 
Representante Legal                                              Perito Avaluador  
                                                                                RAA: AVAL-1014242133 
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 

15.1. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

R1. VISTA GENERAL R2. VISTA GENERAL  

  
R3. VISTA GENERAL R4. VISTA GENERAL 
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15.2 CERTIFICADO DE USO DEL SUELO  
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       15.3      ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 

 

I. IDENTIFICACION DEL PREDIO  
Tipo de Inmueble: Lote de terreno. 
Dirección: El Tunel Aguedina.  
Vereda/Barrio: Aguedina  
Municipio: Silos 
Departamento: Norte de Santander  
Cedula catastral: 547430001000000040207000000000 
Títulos de adquisición: Compraventa, conforme a escritura No. 403 del 
12-06-2002 Notaria 1 de Pamplona 
Matricula Inmobiliaria: No. 272-8952 
Propietario: Adolfo Contreras Acuña 
 

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 536 de enero 22 de 2021 
“Por la cual se actualizan las tarifas de los derechos por concepto del 
ejercicio de la función notarial” y la resolución No 545  de  enero  25  del 
2021 “Por la cual se corrige un yerro en la  Resolución No. 00536 del 22 
de  enero  de  2021”, 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-2021 $908.526,00

$982.016

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL

1 Derechos Notariales 0,30% $2.946

2
Actos sin cuantia (Declaratoria area 

restante $ 61.700,00 $61.700

3 Actos sin cuantia (Cancelacion de oferta $ 61.700,00 $61.700

4
Copia original papel seguridad y 4 copias 

protocolo papel seguridad (20 Hojas * 5 $ 3.900,00
100

$390.000

5 Biometria $ 3.300,00 $3.300

6 Firma Digital $ 7.200,00 $7.200

$526.846

7 Iva derechos notariales 19% $100.101

8 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2021) 2,25% $20.400

9 Inscripcion del acto $ 36.900,00 $ 36.900,00

10 Actos sin cuantia $ 20.600,00 $ 20.600,00

11 Inscripcion en el folio de matricula 10.800,00$          $10.800

12 Apertura de nuevo folio 10.800,00$          $10.800

13 Sistematizacion y conservacion documental 2% $738

14 Boleta fiscal 1,05% $10.311

15 Actos sin cuantia (declaracion area restante) 4 SMDLV $121.137

$331.787

$858.633

SUBTOTAL 

TOTAL DE GASTOS DE NOTARIA Y REGISTRO

GASTOS NOTARIALES

GASTOS REGISTRALES 

GASTOS BOLETA FISCAL

VALOR BASE LIQUIDACION

SUBTOTAL ANTE DEL IVA

 
 

III. LUCRO CESANTE POR RESOLUCIÓN 898 DE 2014 Y 1044 DE 2014.  
A  la fecha  de  realización  de  este informe de avalúo comercial corporativo,  no  
se  recibió documentación alguna  para el cálculo de indemnización por concepto 
de Lucro cesante y daño emergente. 

 
Bogotá, D.C., 02 de septiembre de 2021. 
  
Cordialmente,         
 

 

   
                                                                                                                                                 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal          Perito Avaluador                                                                                      
Matricula RNAP F-01-96           RAA: AVAL- 1014242133                           
RAA AVAL-170351 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 

 
 

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 
COMITÉ TÉCNICO DE AVALÚOS CORPORATIVOS 

ACTA N° BUPA-3-166-F 
 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 02 de septiembre del 2021, se reunieron en la sala de 
juntas de la Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos 
comisionado en el contrato celebrado entre CONSORCIO AUTOVIA BUCARAMANGA PAMPLONA y 
CORP. LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.: 
 

MIEMBROS COMITÉ AVALÚOS  
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ.    
SMITH YANINE LÓPEZ PABÓN. 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ.   
         

Actúo como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez.  

 

Inmuebles objeto de estudio:  

 

Ítem  N° Avalúo  Valor Total 

1 BUPA-3-166-F $982.016  

 
SOLICITANTE: CONSORCIO AUTOVIA BUCARAMANGA PAMPLONA 
 
Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Omar Pinzón, sobre las características 
generales y particulares  de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de SILOS, aportando la 
recopilación de toda la información  relacionada con las especificaciones del  inmueble, 
fundamentalmente ubicación en suelo rural, área de terreno, usos 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, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y como 
conclusión obtenida del justo precio comercial se obtuvieron los resultados  para valor de área de terreno, 
y valor de avalúo 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 11:00 a.m. del día y fecha arriba 
mencionados.  
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COMITÉ DE AVALÚOS 

 
 
  
 
  
   

                                                                                                                                                  
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   SMITH YANINE LÓPEZ PABÓN 

           Representante Legal                    Miembro Comité 
         Matricula RNAP F-01-96                RAA AVAL-1024546304 
          RAA AVAL-17035154 

 
 
 
  
 
 

 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                         OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                           

Director del proyecto             Perito avaluador 
           RAA AVAL-80095537     RAA AVAL-1014242133 
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ANEXO RAA – COMITÉ DE AVALÚOS 
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