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PARA LA VALORACIÓN COMERCIAL DE TERRENO, CONSTRUCCIONES Y/O 
CULTIVOS 

1. INFORMACION GENERAL 

 

1.1. SOLICITANTE: Concesión Ruta al Mar S.A.S. 24 de agosto de 2020. 
 

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcciones. 
 

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 1420 de 1998,  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: Córdoba. 
 

1.6. MUNICIPIO:  Lorica. 
 

1.7. VEREDA: La Palma. 
 

1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: La Palma N°. 1. 
 

1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K44+144,79 I y abscisa 
final K44+183,80 D.  
 

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 
identificó que su uso es 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 objeto de 
avalúo se encuentra ubicado en el perímetro RURAL cuyo uso es 
AGRICULTURA COMERCIAL Y GANADERÍA INTENSIVA, SUELO 
PROTEGIDO, AGRICULTURA DE SUBSISTENCIA Y GANADERÍA 
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EXTENSIVA, Se aclara que la franja requerida se encuentra en el uso 
AGRICULTURA COMERCIAL Y GANADERÍA INTENSIVA. 

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL: 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fuente: Consulta catastral IGAC. 

 
1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 31 de agosto de 2020. Solamente a esta 

fecha son válidas las consideraciones presentadas 
 

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 08 de septiembre de 2020. 

2. DOCUMENTOS 

- Ficha predial del predio CAB-2-1-430, elaborado el 21 de mayo de 2020. 
- Certificado de tradición y libertad, expedido el 21 de mayo de 2020. 
- Escritura Pública No. 82 del 11 de junio de 1966, otorgada en la Notaría Única de 

Purísima. 
- Certificado catastral, expedido el 21 de mayo de 2020.   
- Estudio de títulos del predio CAB-2-1-430, elaborado el 21 de mayo de 2020. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 

3.1. PROPIETARIOS: Natividad Payares Burgos CC N° 25.948.742 expedida en Lorica. 
 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Escritura Pública N° 82 del 11 de junio de 1966 
otorgada en la Notaría Única de Purísima. 
 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 146 – 2719.  
 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria No. 146-2719, sobre el predio objeto de avalúo recaen las siguientes 
observaciones jurídicas: 

Departamento 23- CORDOBA 
Municipio 417 – LORICA 
Cedula. Catastral actual  23-417-00-01-00-00-0011-0011-0-00-00-0000 
Área de terreno  189 Ha 5.000,0 m²  
Área de construcción  42,0 m²   
Avalúo Catastral Año 2020 $476.940.000 
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 ANOTACIÓN 6. Gravamen: Hipoteca mediante la escritura púdica N° 276 

del 26 de abril de 1983 otorgada en la Notaría Única de Lorica. 
 ANOTACIÓN 10. Medida Cautelar: Embargo mediante oficio N° 226 del 

29 de abril de 1986 proferido por el Juzgado Civil del Circuito de Lorica. 
 ANOTACIÓN 11. Medida Cautelar: Valorización mediante Resolución N° 

6981 del 29 de julio de 1982 proferida por MINOBRAS de Bogotá. 
 ANOTACIÓN 13. Medida Cautelar: Embargo Jurisdicción Coactiva 

mediante oficio S/N del 29 de julio de 2000 proferido por el Municipio de 
Lorica. 
 

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 LA PALMA 
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 nor-oriente con el 
municipio San Antero; al nor-occidente con el municipio de San Bernardo del 
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 - CÓRDOBA 

 

SECTOR PUEBLO CHIQUITO   

  

Fuente: Google maps, Consulta: 03 de septiembre de 2020,  
https://www.google.com/maps/place/Lorica,+Córdoba 

 
                                                        

1 Página oficial del municipio, http://www.santacruzdelorica-cordoba.gov.co/municipio/nuestro-municipio 
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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 topografía del predio es plana, con pendientes entre el 0 y 
7%.  
 

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

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

Cartográfica RWla2, y las siguientes características3: 
 

TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA 

LITOLOGÍA TAXONOMÍA 
CARACTERÍSTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

RWIa VIII 
Cálido 
seco  

Depósitos 
aluviales 

clásticos de 
grano fino. 

Vertic Ustifluvents 
Fluvetics  

Haplupsepts 

Depósitos fluvio 
lacustres medios y 

finos 
Muy baja a media 

 
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 el 
perímetro urbano del municipio de Lorica. 
 

4.8. VÍAS IMPORTANTES DEL SECTOR: El sector se ubica al sur del perímetro 
urbano del Municipio de Lorica – Córdoba, vereda LA PALMA sector Pueblo 
Chiquito; para desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por vía 
intermunicipal, comunica el municipio de lorica con el municipio de san Pelayo, la 

                                                        

2 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 
Municipio de Lorica Córdoba, Vigencia 2000. 

3 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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cual se encuentra pavimentada en buen estado de conservación y cuenta con 
una frecuencia de transporte aproximada de 20 minutos. 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 

5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Lorica – Córdoba, “Lorica se hace 
visible” 2002-2010, 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 GANADERÍA INTENSIVA; además de 
pertenecer a la Ciénaga grande del bajo Sinú por lo tanto se considera un suelo 
de protección, según la presente certificación. 

 

 

UBICACIÓN PREDIO 

 

 

 

 SNa: Suelos con niveles freáticos oscilantes, 
susceptibles a encharcamientos, capas arcillosas y 
sales en subsuelos. 
Vocación: Agricultura comercial y ganadería 
intensiva. 
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE 

 

6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda LA PALMA sector 
Pueblo Chiquito, el cual se encuentra aproximadamente a 0,6 km del perímetro 
urbano del municipio de LORICA – CÓRDOBA. Se accede por vía intermunicipal, 
la cual se encuentra pavimentada. 
 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
 

Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 03 de septiembre de 2020. 
 

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

ÁREA TOTAL TERRENO: 1.270.000,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 914,51 m2 
ÁREA REMANENTE:   0.00 m2

 

ÁREA SOBRANTE: 1.269.085,49 m2
 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 914,51 m2
 

 
Fuente: Ficha predial CAB-2-1-430, 21 de mayo de 2020. 

 

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

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 
            
NORTE   25,75 m Delma Susana Vega Calderin (P1-P3) 
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SUR   25,76 m Vicente López Ibarra (P4-P6) 
ORIENTE 35,56 m Natividad Payares Burgos (P3-P4) 
OCCIDENTE 36,23 m Vía Cereté - Lorica (P6-P1) 

 
Fuente: Ficha predial 2-1-286, 21 de mayo de 2020.  

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

frente 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 las 
siguientes unidades fisiográficas: 
 

Unidad 
Fisiográfica 

Topografía Uso actual Norma 

1 0-7% Agropecuario  

Agricultura 
comercial y 

ganadería intensiva 
protección. 

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

construcciones principales. 
 
6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

no presenta construcciones principales. 
 
6.9. CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisición predial presenta 

las siguientes construcciones tipificadas como anexas: 
 

CONSTRUCCIÓN MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA ÚTIL 
(AÑOS) 

CA1. CANAL: en tierra con un área 
irregular 143.76 m2 en promedio, y una 
profundidad promedio de 0,80m. 

115,01 m3 N/A N/A N/A 

CA2. JARILLÓN. armada en tierra en 
forma trapezoidal con una base mayor 

74,16 m3 N/A N/A N/A 
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promedio de 3,50 m, una base menor en 
promedio 1,30 m, una longitud promedio 
de 25.75m, y una altura en promedio de 
1,20 m 
CA3. PORTADA: de (4,70*1,40) m, de dos 
hojas, 4 postes de madera aserrada con 
una altura promedio de 1,40 m c/u, 8 
varetas horizontales de (4"* 2") con una 
longitud de 2,30 m c/u, y diagonales con 
una longitud total de 28,00 m, soportado 
sobre dos postes de madera con una 
altura promedio 2,60 m c/u. 

1 un 10 Buena a regular 20 

 
6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 

visita presenta los siguientes cultivos y/o especies objeto de avalúo: 
 

Descripción Cantidad 

Roble ø ≤ 0,20 m 28 un 

Roble ø ≤ 0,21- 0,40 m 4 un 

Roble ø ≤ 0,41- 0,60 m 4 un 

Campano de bleo ø ≤ 0,20 m 7 un 

Matarratón ø ≤ 0,20 m 1 un 

Naranjuelo ø ≤ 0,20 m 2 un 

Pasto Angleton 658,45 M2 

 
Fuente: Ficha predial CAB-2-1-430, 21 de mayo de 2020. 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 

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 Repúbl i ca , Min i s te r i os  de  Hac ienda  y  Desar rol lo  y  
su  cor respondien te  Resoluci ón  Reglamentaria No. 0620 del 23 de 
septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, se 
seleccionaron los siguientes métodos: 

 

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. 
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7.2. MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN: Es el que busca establecer el valor 

comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la 
construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y 
restarle la depreciación acumulada. 
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 
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. 

 
7.3. 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. 
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. 
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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 residencial se encontró las siguientes ofertas: 
 

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 
MUNICIPIO

SECTOR - VEREDA
TIPO DE 
OFERTA

VALOR OFERTA
AREA TERRENO 

(HA)
AREA 

CONSTRUIDA (m²)

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 Indiria Espitia Lorica Pueblo Chiquito Finca 2.800.000.000$    70,0 300,00

ESTUDIO DE MERCADO LORICA

 

 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  
 

Unidad fisiográfica 1 
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de metro 
cuadrado de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles en el 
sector del predio objeto de avalúo comercial, se encontró tres ofertas 
representativas en la zona, las cuales se presentan a continuación: 
 
 

ÁREA (HA) VALOR (HA) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

1 3174418551 Claudia Osorio Lorica Pueblo Chiquito Finca 643.500.000$        637.065.000$       16,5 36.637.273$    150,0 GLOBAL 32.550.000$     
2 3126036437 Indiria Espitia Lorica Pueblo Chiquito Finca 7.616.000.000$     7.539.840.000$    190,0 39.012.316$    250,0 GLOBAL 127.500.000$   

3 3126036437 Indiria Espitia Lorica Pueblo Chiquito Finca 2.800.000.000$     2.772.000.000$    70,0 38.040.714$    300,0 GLOBAL 109.150.050$   

$ 37.896.767,36
1.194.046,80 LIMITE SUPERIOR $ 39.090.814

3,15% LIMITE INFERIOR $ 36.702.721

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTÁNDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

ESTUDIO DE MERCADO LORICA

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 
MUNICIPIO

SECTOR - VEREDA TIPO DE OFERTA VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS) 

 

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. 
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10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

Unidad fisiográfica 1 
 

ITEM SECTOR - VEREDA
TIPO DE 
OFERTA

VALOR 
TERRENO/HA

1 Pueblo Chiquito Finca 36.637.273$             
2 Pueblo Chiquito Finca 39.012.316$             
3 Pueblo Chiquito Finca 38.040.714$             

37.896.767$             
1.194.047

3,15
39.090.814$             
36.702.721$             

MERCADO

PROMEDIO
DESVIACION ESTÁNDAR
COEF DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

 

 

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 en la zona, teniendo en cuenta que el predio objeto de avalúo se 
 comporta de manera similar a los puntos de investigación del mercado.  

 
Unidad Fisiográfica 1 

 
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 
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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. 
 

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 146 - 784 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. 

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES  

 

11.1.  COSTOS DE REPOSICIÓN: La determinación del costo de la construcción se 
realiza 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 195. 

 
PARA LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD 
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Replanteo m2 143,76 $ 2.659,00 $ 382.257,84

Excavación Manual  m3 115,01 $ 14.377,00 $ 1.653.498,77

$ 2.035.756,61

115,01

17.700,69$                  

CA1: CANAL: en tierra con un área irregular 143,76 m2 en promedio, y una profundidad promedio de 0,80 m.

VALOR TOTAL TIPOLOGIA

TOTAL

VALOR POR UNIDAD
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ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Replanteo m2 206,82 $ 2.659,00 $ 549.934,38

Excavación Manual m3 74,16 $ 14.377,00 $ 1.066.198,32

Relleno de material en sitio m3 124,09 $ 36.127,00 $ 4.482.999,43

$ 6.099.132,13

74,16

82.242,88$                    

CA2. JARILLON. armada en tierra en forma trapezoidal con una base mayor promedio de 3,50 m, una base menor en promedio 1,30 m, una 
longitud promedio de 25,75 m, y una altura en promedio de 1,20 m.

VALOR TOTAL TIPOLOGIA

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO  

 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD 
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Tabla chapa 10x1,8 - 2cm x 2.9 m ordinario un 14 6.747,00$      94.458,00$       

Poste para cerca 11 x 11 x 1,5M (48 Kg) un 4 23.115,00$    92.460,00$       

Bisagra Pta Acero Inox 2-1/2 X 1-3/4pulg 1.2mm un 4 5.900,00$      23.600,00$       

Puntilla con Cabeza 4 1000g Puma Kg 2 6.900,00$      13.800,00$       

Hora cuadrila AA Prestaciones Hc 8 19.560,00$    156.480,00$     

380.798,00$     

1

380.798,00$     

Fuente Bisagra: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/301643/Bisagra-Pta-Acero-Inox-2-1-2-X-1-3-4pulg-12mm/301643

Fuente Puntilla: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/04119/Puntilla-con-Cabeza-4-1000g/04119

CA3: PORTADA: de (4,70*1,40) m, de dos hojas, 4 postes de madera aserrada con una altura promedio de 1,40 m c/u, 8 varetas horizontales  de 
(4"* 2") con una longitud de 2,30 m c/u, y diagonales con una longitud total de 28,00 m, soportado sobre dos postes de madera con una altura 

promedio 2,60 m c/u.

VALOR TOTAL TIPOLOGIA

TOTAL

VALOR POR UNIDAD

 

 
11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones: 
 

 

 PARA LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL CANTIDAD
EDAD EN % DE 

VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN

VALOR 
DEPRECIADO

VALOR FINAL
VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIÓN

CA1 CANAL N/A N/A 115,01 N/A N/A N/A $17.700,69 N/A $10.982,46 $1.263.092,20
CA2 JARILLON N/A N/A 76,16 N/A N/A N/A $ 82.242,88 N/A $82.242,88 $6.263.617,74
CA3 CERCA 10 20 1 50,00% 2,5 42,56% $ 380.798,00 $162.067,63 $218.730,37 $218.730,37

$ 7.745.440,31
$ 7.745.440

VALOR TOTAL
VALOR ADOPTADO
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12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 
 
La franja objeto de adquisición predial presenta los siguientes cultivos y especies 
objeto de avalúo: 

 

CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT. VALOR TOTAL

Roble ø ≤ 0,20 m un 28 $ 37.453 $ 1.048.684 

Roble ø ≤ 0,21- 0,40 m un 4 $ 269.665 $ 1.078.660 

Roble ø ≤ 0,41- 0,60 m un 4 $ 749.068 $ 2.996.272 

Campano de bleo ø ≤ 0,20 m un 7 $ 37.453 $ 262.171 

Matarraton  ø ≤ 0,20 m un 1 $ 4.948 $ 4.948 

Naranjuelo ø ≤ 0,20 m un 2 $ 11.133 $ 22.266 

Pasto Angleton m2 658,45 $ 381 $ 250.869 

$ 5.663.870TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

CALCULO CULTIVOS Y ESPECIES
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13. CONSIDERACIONES GENERALES.  

 El predio presenta una ubicación con frente sobre una vía secundaria la cual se 
encuentra 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 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 
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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14. RESULTADO DE AVALÚO.  

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO Ha 0,091451 $ 38.000.000 $ 3.475.138
$ 3.475.138
$ 7.745.440
$ 5.663.870

$ 16.884.448

TOTAL TERRENO
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

TERRENO

TOTAL AVALUO
 

TOTAL AVALÚO: DIECISÉIS MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y 
CUATRO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($16.884.448,oo). 

  
Bogotá, D.C., 08 de septiembre de 2020. 
Cordialmente, 

 

    
DIEGO MONROY     OMAR PINZÓN RODRÍGUEZ 
Representante Legal    Perito Avaluador 
 RAA: AVAL- 1.014.242.133 
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 
 

15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
 

VISTA GENERAL  ENTORNO 

 
 

ENTORNO PORTADA ACCESO 

  
ESPECIES ESPECIES 
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ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 
I. IDENTIFICACION DEL PREDIO 

Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES. 
Dirección: La Palma N° 1 
Vereda/Barrio: LA PALMA 
Municipio: LORICA 
Departamento: CORDOBA 
Cedula catastral: 23-417-00-01-00-00-0011-0011-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura pública N° 82 del 11 de junio de 1966 
otorgada en la Notaría Única de Purísima. 
Matricula Inmobiliaria: 146 – 2719. 
Propietario: Natividad Payares Burgos CC N° 25.948.742 expedida en 

 Lorica. 
 

II. CONSIDERACIONES 
 
De conformidad con el Protocolo para Avalúos Rurales GCSP-I-014 de 
fecha 01/08/2019, el concepto de la valoración de Notariado y Registro “no 
se incluirá en el encargo valuatorio, por lo que se deberá comunicar en la 
Oferta de Compra al vendedor, que lo correspondiente a los derechos 
notariales y de registro, serán asumidos por el comprador” 
 

III. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 
 
 

MONTO 

COMPENSADO
OBSERVACIONES

-$                       
No Aplica compensación por 

este concepto

-$                       
No Aplica compensación por 

este concepto

-$                       
No Aplica compensación por 

este concepto

-$                       Total Indemnizaciones

Total Indemnizaciones Daño Emergente

ITEM

1.Desmonte, embalaje, traslado y montaje.

2. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisición.

3. Perdida de utilidad por otras actividades economicas.
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 
 

1. IDENTIFICACIÓN DEL PREDIO 
Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES. 
Dirección: La Palma N° 1 
Vereda/Barrio: LA PALMA  
Municipio: LORICA 
Departamento: CÓRDOBA  
Cedula catastral: 23-417-00-01-00-00-0011-0011-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura pública N° 82 del 11 de junio de 1966 
otorgada en la Notaría Única de Purísima. 
Matricula Inmobiliaria: 146 – 2719. 
Propietario: Natividad Payares Burgos CC N° 25.948.742 
 

2. VALORACION COMERCIAL: 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO Ha 0,091451 $ 38.000.000 $ 3.475.138
$ 3.475.138
$ 7.745.440
$ 5.663.870

$ 16.884.448

TOTAL TERRENO
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

TERRENO

TOTAL AVALUO
 

TOTAL AVALÚO: DIECISÉIS MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y 
CUATRO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($16.884.448,oo). 

 

  
Bogotá, D.C., 08 de septiembre de 2020. 
Cordialmente, 
 
 

    
DIEGO MONROY                              OMAR PINZÓN RODRÍGUEZ 
Representante Legal     Perito Avaluador 

        RAA: AVAL- 1.014.242.133 



 

  

 

 

 

 

 

  

 

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 08 de septiembre de 2020 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 CÓNDOR Y 
CORPORACIÓN 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:  
 

Avalúo 

Valor Total 

Lucro Cesante Daño Emergente 

CAB-2-1-430 

Perdida 
Utilidad 

Contratos 

Perdida 
Utilidad 

actividad 
económica  

Desmonte 
embalaje traslado 

y montaje 
Notariado y 

registro 

TOTAL 
$ 16.884.448 

$0 $0 $0 $0 

 
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 24 agosto de 2020 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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COMITÉ DE AVALUOS 

                                   
                                                                                                                             
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ            LISANDRO CASTAÑEDA 

         Miembro comité         Miembro Comité 
 
 
 
 

 
  

                                         
 

JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                             OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                              
         Miembro comité                                                         Miembro comité              
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