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CONSTANCIA DE FIJACIÓN 

 
NOTIFICACIÓN POR AVISO del Alcance a la Oferta Formal de Compra No. GP-OC-SMN-

0151 del 26 de enero de 2018 Oferta Formal de Compra, contenida en el Oficio PRE-RS-

001560 de fecha 3 de abril de 2023 “Por la cual se dispone la adquisición de un área de 

terreno del inmueble denominado K 5 1 130 (según IGAC), CARRERA 5 #1-130 LOTE DE 

TERRENO CON CASA DE HABITACION (según F.M.I.), “LOTE DE TERRENO CON CASA DE 

HABITACIÓN' ubicado en la Carrera 5 No. 1-130 (según Título de Adquisición), Barrio Buenos Aíres, 

del municipio de Altamira , en el departamento del Huila, identificado con número predial 

nacional 410260100000000400021000000000 y matrícula inmobiliaria No. 202-54573 de la 

Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Garzon. Predio: SMN-4-048”, dirigida a 

HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ, y se fija por el término de cinco (05) días en la página 

web de la AGENCIA NACIONAL DE   INFRAESTRUCTURA - ANI y CONCESIONARIA 

RUTA AL SUR S.A.S. a las 07:00 am, el día 25 de abril de 2023. 

 

              
Firma  

Cargo: Director predial 

CONSTANCIA DE DESFIJACIÓN 

 
NOTIFICACIÓN POR AVISO del Alcance a la Oferta Formal de Compra No. GP-OC-SMN-

0151 del 26 de enero de 2018 Oferta Formal de Compra, contenida en el Oficio PRE-RS-

001560 de fecha 3 de abril de 2023 “por la cual se dispone la adquisición de un área de 

terreno del inmueble denominado K 5 1 130 (según IGAC), CARRERA 5 #1-130 LOTE DE 

TERRENO CON CASA DE HABITACION (según F.M.I.), “LOTE DE TERRENO CON CASA DE 

HABITACIÓN' ubicado en la Carrera 5 No. 1-130 (según Título de Adquisición), Barrio Buenos Aíres, 

del municipio de Altamira , en el departamento del Huila, identificado con número predial 

nacional 410260100000000400021000000000 y matrícula inmobiliaria No. 202-54573 de la 

Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Garzon. Predio: SMN-4-048”, dirigida a 

HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ, y se fija por el término de cinco (05) días en la página 

web de la AGENCIA NACIONAL DE   INFRAESTRUCTURA - ANI y CONCESIONARIA 

RUTA AL SUR S.A.S. a las 06:00 pm, el día 02 de mayo de 2023. 

 

              
Firma  

Cargo: Director predial 
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Bogotá D.C., 24 de abril de 2023. 

 

 

Señor: 

HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ 

C.C. 83057687 

Dirección / Predio: K 5 1 130 (según IGAC), CARRERA 5 #1-130 LOTE DE TERRENO CON CASA DE 

HABITACION (según F.M.I.), “LOTE DE TERRENO CON CASA DE HABITACIÓN' ubicado en la 

Carrera 5 No. 1-130 (según Título de Adquisición) 

Barrio: Buenos Aíres 

Municipio: Altamira 

Abscisa Inicial: K 0+025,78 (D) 

Abscisa Final: K 0+038,42 (D) 

 

 

REFERENCIA:  Contrato de Concesión Bajo Esquema de APP. No. 012 del 2015, proyecto vial 

SANTANA – MOCOA – NEIVA.  

 

   ASUNTO:           NOTIFICACIÓN POR AVISO del Alcance a la Oferta Formal de Compra No. GP-

OC-SMN-0151 del 26 de enero de 2018, contenida en el oficio PRE-RS-001561 

del 3 de abril de 2023 “por la cual se dispone la adquisición de un área de terreno 

del inmueble denominado o identificado con nomenclatura K 5 1 130 (según IGAC), 

CARRERA 5 #1-130 LOTE DE TERRENO CON CASA DE HABITACION (según 

F.M.I.), “LOTE DE TERRENO CON CASA DE HABITACIÓN' ubicado en la 

Carrera 5 No. 1-130 (según Título de Adquisición), Barrio Buenos Aíres, del municipio de 

Altamira, en el departamento del Huila, identificado con número predial nacional 

410260100000000400021000000000 y matrícula inmobiliaria No. 202-54573 de 

la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Garzon. Predio: SMN-4-048. 

 

La CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S., sociedad comercial identificada con NIT 
901.482.899-1, adquirió la obligación contractual de realizar la adquisición predial bajo delegación, 
en nombre y representación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI, con 
ocasión del Contrato de Concesión bajo el esquema APP No. 012 del 18 de agosto de 2015, 
suscrito inicialmente entre la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI y ALIADAS 
PARA EL PROGRESO S.A.S., cedido mediante Otrosí No. 10 del 02 de julio de 2021 a la 
CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. El proyecto fue declarado de Utilidad Pública mediante 
Resolución Nro. 570 del 24 de marzo de 2015 de la AGENCIA NACIONAL DE 
INFRAESTRUCTURA - ANI. 
 

HACE SABER: 
 
Que el día 3 de abril de 2023 la CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. en delegación de la 
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI, libró el oficio No. PRE-RS-001561 que 
corresponde al Alcance a la Oferta Formal de Compra para la adquisición de un área de terreno de 
CIENTO CINCUENTA METROS CUADRADOS (150,00 m2) para el proyecto vial SANTANA- 
MOCOA- NEIVA, de la Unidad Funcional cuatro (4), cuyo contenido se trascribe a continuación:  
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Que frente al mencionado Alcance a la Oferta Formal de Compra no proceden recursos en sede 

administrativa, de conformidad con lo establecido en el inciso 4 del artículo 61 de la Ley 388 de 

1997 y el artículo 75 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso 

Administrativo. 

 

Que mediante Oficio de Citación No. PRE-RS-001560 de fecha 3 de abril de 2023, remitido por la 

empresa de correos INTERRAPIDÍSIMO S.A., Guía/Factura de venta No. 700096793659 el día  05 

de abril de 2023, el cual fue recibido el 13 de abril de 2023, como lo acredita la empresa de 

mensajería en la según certificado de entrega con fecha de certificación 14 de abril de 2023, se 

solicitó al señor HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ comparecer para la notificación personal 

del Alcance a la Oferta Formal de Compra, indicándole las condiciones de modo, tiempo y lugar, 

no obstante, a la fecha no se han presentado en la oficina de la concesionaria o apoderado para 

la notificación del oficio No. PRE-RS-001561 del 3 de abril de 2023 que corresponde al Alcance a 

la Oferta Formal de Compra. 

 

En consecuencia, de acuerdo con lo previsto en el artículo 69 del Código de Procedimiento 

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, se procede a realizar la NOTIFICACIÓN POR 

AVISO. 

 

Considerando que la única información con que se cuenta es la dirección del inmueble requerido, 

que corresponde al predio denominado LA PLANADA, vereda LA PALMA, del municipio de ELIAS, 

en el departamento del HUILA, se remitirá oficio de Notificación por Aviso al predio, se publicará la 

Notificación por Aviso por el término de cinco (05) días en la página web de la Agencia Nacional 

de Infraestructura – ANI: https://www.ani.gov.co/citaciones-y-notificaciones-por-aviso, página 

web de la Concesionaria: https://rutaalsur.co/notificaciones/,  y en la cartelera de la oficina de 

atención al usuario de la CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S., ubicada en Pitalito, KM1 Vía 

Pitalito -Timaná junto a la Estación de Cootranslaboyana. 

 

La NOTIFICACIÓN POR AVISO se considerará surtida al finalizar el día siguiente al retiro de este 

aviso conforme al artículo 69 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso 

Administrativo (Ley 1437 de 2011). 

 

Con el presente aviso se pública el Alcance a la Oferta Formal de Compra No. GP-OC-SMN-0151 

del 26 de enero de 2018, contenida en el oficio PRE-RS-001561 del 3 de abril de 2023, ficha predial 

y del plano topográfico de la faja de terreno a adquirir, uso del suelo, Avalúo Comercial Corporativo 

elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C., y las normas que regulan la adquisición 

predial por motivos de utilidad pública. 

 

 

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE ATENCIÓN AL USUARIO DE LA 

CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. DEL MUNICIPIO DE PITALITO – HUILA, Y EN LAS 

PÁGINAS WEB DE LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI Y LA 

CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. 

 

mailto:atencion@rutaalsur.co
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FIJADO EL ________________________________ A LAS 8:00 A.M. 

 

DESFIJADO EL __________________________ A LAS 6:00 P.M. 

 

 

 

 

Atentamente, 

 

 

 

 

JUAN CARLOS MARÍA CASTAÑEDA 

Representante Legal 

CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. 

 

 
 

Anexos: Copia Oferta Formal de Compra.  

              Copia Ficha y Plano Predial. 

              Copia de Uso de Suelo. 

              Copia Avalúo área requerida. 

              Copia Normas que regulan la adquisición predial por motivos de utilidad pública. 

  

Proyectó: JMVG – Abogado Predial 

Revisó:   SAD - Dir. Predial / MPS Dir. Jurídica SPV  

Aprobó:  JCMC - Gerente General 

JUAN CARLOS 
MARIA 
CASTANEDA

Digitally signed by 
JUAN CARLOS 
MARIA CASTANEDA 
Date: 2023.04.24 
14:48:51 -05'00'

mailto:atencion@rutaalsur.co
RAS-P45
Sello

RAS-P45
Sello



MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

CLASIFICACION DEL SUELO LINDEROS

NORTE

SUR

ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID
CANT DENS

ITEM

SI/NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO
Hoja 1 de 2

FECHA DE ELABORACIÓN: 150,00 m2 OBSERVACIONES:

Elaboró: 106,43 m2

43,57 m2

Revisó y Aprobó: 150,00 m2

0,00 m2

TOTAL AREA CONSTRUIDA

202-54573
HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ

DIRECCION / EMAIL.

K 5 1 130 CEDULA CATASTRAL

Huila

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

S/I

410260100000000400021000000000

VEREDA/BARRIO: Buenos Aires

URBANO
LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO: Altamira VER ANEXO

12,64

CONTRATO No.: 012 de 18 de agosto de 2015

SECTOR O TRAMO
INTERSECCIÓN ALTAMIRAPREDIO No. SMN-4-048

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 83.057.687 MATRICULA INMOBILIARIA

Derecha

ABSC. INICIAL 0+025,78 Km

ABSC. FINAL 0+038,42 Km

FECHA 6/02/2020

PROYECTO DE CONCESIÓN SANTANA - MOCOA -NEIVA UNIDAD FUNCIONAL 4

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO
GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE
VERSIÓN 002

FORMATO FICHA PREDIAL

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

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

ÁREA REQUERIDA POR DISEÑO

ÁREA REMANENTE 

VER ANEXO

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL 

PREDIO

COMERCIAL
VER ANEXO

VER ANEXO

DPTO:

Predio requerido para: INTERSECCIÓN ALTAMIRA 0 - 7 % Plana

M2: Rampla de acceso, elaborada con una placa en concreto reforzado de 1,20m de ancho, 3,35m de longitud y 0,60m la altura 

aproximada, con acabado en cemento rustico.
2

ÁREA SOBRANTE

JULY SOLORZANO BUITRAGO M.P. 25222-408993 CND

2022-12-07

TOTAL ÁREA REQUERIDA

Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

Tiene el área requerida  afectación por servidumbres?

Tiene el área requerida  afectación por área protegida?, ronda hidrica?

El predio cuenta con servicios públicos de agua, acueduto y  electricidad trifásica, que tendrán que ser cancelados.

Las construcciones que están por fuera de la línea de compra y del área requerida se incluyen por perdida de su

funcionabilidad.

ÁREA TOTAL PREDIO

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

1 112,60 m2

42,25

4,02

m2

m2

C1: Construcción de un piso, destinada para local comercial (ferreteria), con estructura porticada compuesta por vigas de amarre y 

columnas en concreto reforzado; acabados generales como mamposteria trabada con ladrillo comun (farol), mas pañete y pintura; 

cubierta elaborada con perfiles metálicos y teja en lamina de zinc ondulada; piso en concreto con acabado en cemento esmaltado 

mas colorante; baño sencillo sin pañete pero con pintura, cuenta con sanitario, ducha, lavamanos, piso en cemento esmaltado y 

puerta en aluminio; espacio destinado para cocina sin moviliario con muros sin pañete pero con pintura y piso en cemento 

esmaltado; tiene dos pilas o 

M1: Ramada, elaborada con perfiles metálicos y cubierta con teja en lamina de zinc ondulada, adosada a la construcción principal y 

soportada por siete columnas y vigas en ferro-concreto, piso en concreto con acabado en cemento esmaltado mas colorante; sirve 

como cubierta de una cocina con meson en cemento enchapado con tableta de ceramica mas fogon de leña elaborado con adobe 

macizo y placa de hierro, sobre un meson de madera y barro.

1

DESCRIPCION UN



MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

CLASIFICACION DEL SUELO LINDEROS

NORTE

SUR

ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID
CANT DENS

112,60 m2

ITEM

SI/NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO
Hoja 2 de 2

FECHA DE ELABORACIÓN: 150,00 m2 OBSERVACIONES:

Elaboró: 106,43 m2

43,57 m2

Revisó y Aprobó: 150,00 m2

0,00 m2

FICHA PREDIAL FECHA 6/02/2020

PROYECTO DE CONCESIÓN SANTANA - MOCOA -NEIVA UNIDAD FUNCIONAL 4

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO
GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE
VERSIÓN 002

FORMATO

ABSC. INICIAL 0+025,78 Km

ABSC. FINAL 0+038,42 Km Derecha

12,64

CONTRATO No.: 012 de 18 de agosto de 2015

SECTOR O TRAMO
INTERSECCIÓN ALTAMIRAPREDIO No. SMN-4-048

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 83.057.687 MATRICULA INMOBILIARIA

202-54573
HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ

DIRECCION / EMAIL. S/I

K 5 1 130 CEDULA CATASTRAL

410260100000000400021000000000

VEREDA/BARRIO: Buenos Aires

URBANO
LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO: Altamira VER ANEXO

DPTO: Huila

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL 

PREDIO

COMERCIAL
VER ANEXO

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

VER ANEXO

Predio requerido para: INTERSECCIÓN ALTAMIRA 0 - 7 % Plana VER ANEXO

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

DESCRIPCION UN

TOTAL AREA CONSTRUIDA

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?

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

ÁREA SOBRANTE

M3: Jardinera, elaborada en ladrillo comun (farol) mas varias capas de gravilla, arena y tierra de forma irregular (semicircular), con 

2,35m de ancho, 3,90m de longitud aproximadamente y 0,40m la altura aproximada.
3

Tiene el área requerida  afectación por área protegida?, ronda hidrica?

M4: Rampla de acceso, elaborada con una placa en concreto reforzado de 2,60m de ancho, 2,65m de longitud y 0,40m la altura 

aproximada, con acabado en cemento rustico.
4

2022-12-07 ÁREA TOTAL PREDIO

ÁREA REQUERIDA POR DISEÑO

JULY SOLORZANO BUITRAGO M.P. 25222-408993 CND ÁREA REMANENTE 

TOTAL ÁREA REQUERIDA

Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

Tiene el área requerida  afectación por servidumbres?

6,89 m2

1

(...) albercas con lavadero de 0,90m x 1,50m y 0,90m de altura, elaboradas en ladrillo común con pañete y cemento esmaltado; 

tanque elevado sobre placa de concreto, elaborado en ladrillo pañetado de 1,70m x 1,70m y 0,60m de altura, para 

almacenamiento de agua; piso duro o patio en concreto con acabado en cemento esmaltado; La construccion tiene tres ventanas 

metálicas con vidrio liso mas antepecho (reja metálica), una ventana en madera, una puerta de aluminio, una puerta de madera, 

dos puertas metálicas, una puerta reja metalica, dos portones con reja metalica (una abatible y otra corrediza). Estado de 

conservación bueno, vetustez aproximada 25 años.

112,60 m2

5
M5: Acceso, elaborado con tres escalones elaborados con ladrillo y concreto de 0,50m de ancho, 8,25m de longitud y 0,20m la 

altura promedio de cada escalon, con acabado en cemento rustico.
8,34 m2

8,87 m2



Elaboró: JULY SOLORZANO BUITRAGO 

M.P. 25222-408993 CND

FECHA: FECHA DE ELABORACIÓN: 2022/12/07

REVISÓ Y APROBÓ ELABORÓ OBSERVACIONES

K0+035,25
OCCIDENTE: MUNICIPIO DE ALTAMIRA (P1-P5) 11,98 m

ORIENTE: LUZ MERY SANCHEZ CUELLAR (P5-P6) 12,69 m
ABSCISA INICIAL

K0+027,95
SUR: LUZ MERY SANCHEZ CUELLAR (P5) 0,00 m

ABSCISA FINAL

DETERMINACIÓN DEL ÁREA REMANENTE

LINDERO COLINDANTE LONGITUD (m)

ÁREA REQUERIDA 
NORTE: HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ (ÁREA REQUERIDA) (P6-P1) 7,22 m

43,57 m²

K0+025,78
SUR: 7,22 m

ABSCISA FINAL
HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ (ÁREA REMANENTE) (P1-P2)

K0+038,42
OCCIDENTE: MUNICIPIO DE ALTAMIRA (P8-P1) 10,60 m

PROYECTO FICHA PREDIAL

RUTA AL SUR SMN-4-048

ANEXO FICHA PREDIAL:  ÁREAS Y LINDEROS

ABSCISA INICIAL

DETERMINACIÓN DEL ÁREA REQUERIDA

LINDERO COLINDANTE LONGITUD (m)

ÁREA REQUERIDA

106,43 m²

ORIENTE: 10,40 m

NORTE: CARRERA 5 (P5-P8) 12,79 m

LUZ MERY SANCHEZ CUELLAR (P2-P5)
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K0+050

K0+010

LC

LC

LC

LCLCLCLCLCLCLCLC

SMN-4-042
 HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ

NPN: 410260100000000400021000000000
202-54573

SMN-4-049A
LUZ MERY SANCHEZ CUELLAR

NPN: 410260100000000400004000000000
202-16605

SMN-4-040
MUNICIPIO DE ALTAMIRA

NPN: 410260100000000330021000000000
202-52008

CARRERA 5

C1: 112,60 m²

M4: 6,89 m²

M1: 42,25 m²

M3: 8,87 m²

M2: 4,02 m²
M5: 8,34 m²

 HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ
(ÁREA REMANENTE)

NPN: 10260100000000400021000000000
202-54573

P1 P2

P3

P4

P5
P6

P7
P8

P9

P10

N

S

EW

GESTIÓN
SOCIO-PREDIAL

RUTA AL SUR

CUADRO DE ÁREAS (m²)

CONVENCIONES
PLANO DE

REQUERIMIENTO
PREDIAL

LC

X

Agencia Nacional de
Infraestructura

CONSORCIO INTERVENTOR NMS

CONSORCIO INTERVENTOR NMS

HECTOR FABIO RINCON RODRIGUEZ

   0Ha+0.106,43 m20 Ha+0.150,00 m2     112,60 m2 0Ha + 0,00m2    0 Ha +0.043,57 m2

07/DIC/2022

1:300
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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

1.1. SOLICITANTE: Concesionaria Ruta al Sur 
 
1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcción. 
 
1.3. TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial corporativo. 
 
1.4. MARCO JURÍDICO: 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 898 de 2014, Resolución 1044 
de 2014, Resolución IGAC 316 de 2015 y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Huila. 
 
1.6. MUNICIPIO: Altamira. 
 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO:  Buenos Aires. 
 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: K 5 1 130. 
 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA:  

 

• Área requerida: Abscisa inicial K0+025,78 D y abscisa final K0+038,42 D. 

• Área remanente: Abscisa inicial K0+027,95 D y abscisa final K0+035,25 D.  
 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso Comercial. 
 
1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 

la Secretaría de Planeación e Infraestructura del municipio de Altamira - Huila los 
usos por norma del predio son ZONA COMERCIAL EJE PRINCIPAL y 
ESPECIALIZADOS EN SERVICIOS TÉCNICOS. 
 

1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

 Fuente: Consulta catastral. 
 

Cedula. Catastral actual  41-026-01-00-00-00-0040-0021-0-00-00-0000 

Área de terreno  170 m² de la totalidad del predio 

Área de construcción  170 m² del área requerida del predio 

Avalúo Catastral Año 2023 $17.445.000 
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1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 05 de marzo de 2023.  
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 07 de marzo de 2023. 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
- Ficha Predial del PREDIO SMN-4-048. 
- Estudio de Títulos del PREDIO SMN-4-048. 
- Títulos de Adquisición. 

 
   DOCUMENTOS CONSULTADOS  

- Estudio de títulos de PREDIO SMN-4-048. 
- Consulta catastral IGAC 

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  
3.1. PROPIETARIOS: HÉCTOR FABIO RINCÓN RODRÍGUEZ C.C. 83.057.687 
 
3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Escritura Pública 36 del 16 de enero de 2015, de la 

Notaría Primera de Garzón, Huila. 
 
3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 202-54573. 
 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: Revisado el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 

202-54573 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Garzón se 
puede determinar que sobre el inmueble objeto del presente estudio, no se 
encuentran inscritas limitaciones, medidas cautelares y gravámenes, salvo las 
siguiente: 
 

• HIPOTECA CON CUANTÍA INDETERMINADA según Escritura Pública 036 
del 16 de enero de 2015 otorgada por la Notaria Primera de Garzón, 
constituida por el señor Héctor Fabio Rincón Rodríguez a favor del Banco 
Agrario de Colombia, de acuerdo con la anotación 5 del folio de matrícula 
objeto de estudio. 

• OFERTA DE COMPRA DE BIEN URBANO según OFICIO SMN-0151 del 26 
de enero 2018 emitido por la empresa ALIADAS PARA EL PROGRESO 
actuando en nombre de la Agencia Nacional de Infraestructura ANI, conforme 
se encuentra en la anotación 6 del folio de matrícula 202-54573. 

 
NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

 
4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: El predio está ubicado en el sector Buenos Aires, 

el cual se ubica geográficamente en el perímetro urbano de Altamira, los límites 
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del perímetro urbano son: al norte y al occidente limita con la vereda Hato Blanco, 
al oriente con la vereda Sempero y al sur limita con las veredas Pajiji y el Puente.1 
 

 

LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE ALTAMIRA – HUILA 
 

 

 

 

 

 

Fuente: Google Maps, Consulta: 06 de marzo de 2023,  
https://goo.gl/maps/9H8vQjswd8dTvJhDA 

 
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente el sector depende 

principalmente del comercio localizado a lo largo de las vías principales, al igual 
que el desarrollo del sector turístico y el uso residencial.2 
 

4.3. ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA: De conformidad con la Ley 142 de 
1994, el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial. 

 
4.4. VÍAS IMPORTANTES DEL SECTOR: La vía Nacional Pitalito-Neiva, esta vía se 

encuentra pavimentada en buen estado, con una calzada en cada sentido, de la 
cual comunica con vías pavimentadas en buen estado. 
 

4.5. TOPOGRAFÍA: La superficie del sector es de topografía 0-7% plana. 
 

4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con los servicios públicos de energía 
eléctrica, acueducto, alcantarillado, gas natural y telefonía. 

 
4.7. SERVICIOS COMUNALES: El sector donde se encuentra ubicado el predio objeto 

de avalúo comercial cuenta con acceso directo a servicios de educación, así como 
los servicios básicos de salud, asistencias técnicas y financieras. 
 

4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al sur occidente del 
perímetro urbano del municipio de Altamira, por lo cual es de fácil acceso tanto 

 
1 Página oficial del municipio, http://www.Altamira-huila.gov.co 
2 Ibíd.  
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vehicular como peatonal, al predio se puede acceder en servicio particular, 
publico individual (taxi) y/o mototaxi y público colectivo (rutas intermunicipales 
y veredales), a cualquier hora prestados desde el centro del municipio, cuenta 
con una frecuencia de transporte aproximada de 5 minutos. 

 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Esquema de 

Ordenamiento Territorial del Municipio de Altamira-Huila, aprobado mediante 
Acuerdo 09 de 2014 y el certificado de uso del suelo expedido por la Alcaldía del 
Municipio de Altamira, el predio objeto de avalúo se encuentra dentro del plano 
“Usos del suelo”, ubicado en la zona cuyo usos del suelo son ZONA COMERCIAL 
EJE PRINCIPAL Y ESPECIALIZADOS EN SERVICIOS TÉCNICOS validado  con  
el  plano  de zonificación  urbana “Usos del suelo urbano ” del  Municipio  de 
Altamira creado  mediante el Acuerdo 09 de 2014 (Ver anexo 15.2 – Certificación 
uso del suelo) 

  

 
 

 
Fuente: Zonificación Urbana – Acuerdo 09 del 2014 Municipio de Altamira. 
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6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 
6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en el perímetro urbano de Altamira, 

Huila, en el barrio Buenos Aires. 
 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
Fuente: Google Earth, Consulta: 06 de marzo de 2023. 

 

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

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 150,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 106,43 m2 

ÁREA REMANENTE:   43,57 m2 

ÁREA SOBRANTE:    0,00 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 150,00 m2 

           Fuente: Ficha predial SMN-4-048. 
 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relaciona a continuación: 
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Área requerida: 106,43 m². 
Abscisa inicial: K0+025,78 D. 
Abscisa final: K0+038,42 D. 

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   12,79 m CARRERA 5 (P5-P8) 

ORIENTE    10,40 m LUZ MERY SÁNCHEZ CUELLAR (P2-P5) 

SUR 
7,22 m 

HÉCTOR FABIO RINCÓN RODRÍGUEZ (ÁREA 
REMANENTE) (P1-P2) 

OCCIDENTE 10,60 m MUNICIPIO DE ALTAMIRA (P8-P1) 
           Fuente: Ficha predial SMN-4-048. 

 
Área remanente: 43,57 m². 

Abscisa inicial: K0+027,95 D. 
Abscisa final: K0+035,25 D. 

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

7,22 m 
HÉCTOR FABIO RINCÓN RODRÍGUEZ (ÁREA 

REQUERIDA) (P6-P1) 

ORIENTE   12,69 m LUZ MERY SÁNCHEZ CUELLAR (P5-P6) 

SUR 0,00 m LUZ MERY SÁNCHEZ CUELLAR (P5) 

OCCIDENTE 11,98 m MUNICIPIO DE ALTAMIRA (P1-P5) 
           Fuente: Ficha predial SMN-4-048. 

 
6.4. FORMA DEL LOTE: La franja objeto de avalúo presenta forma irregular. 

 
6.5. FRENTE: Dadas las condiciones de la forma geométrica que tiene el predio no es 

posible determinar el frente. 
 

6.6. FONDO: Dadas las condiciones de la forma geométrica que tiene el predio no es 
posible determinar el fondo. 

 
6.7. RELACIÓN FRENTE FONDO: Dadas las condiciones de la forma geométrica que 

tiene el predio no es posible determinar la relación frente fondo. 
 
6.8. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaluó se accede por la vía 

Carrera 5, la cual se encuentra sin pavimentar en regular estado, con una calzada 
en cada sentido, que comunica con vías pavimentadas en buen estado. 

 
6.9. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio objeto de avalúo tiene disponibilidad inmediata 

a los servicios, energía eléctrica, acueducto, alcantarillado, gas natural y telefonía. 
 
6.10. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta la siguiente 

unidad fisiográfica: 
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6.11. ESTRATIFICACIÓN: De conformidad con la Ley 142 de 1994, el estrato aplica 

exclusivamente si el inmueble es de uso residencial. 
 

6.12. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial presenta la 
siguiente construcción principal. 

UNIDAD 
FISIOGRÁFICA 

ÁREA 
(m2) 

TOPOGRAFÍA 
USO 

ACTUAL 
NORMA 

1 150,00 Plana 0-7% Comercial 

Comercial Eje 
Principal y 

Especializados 
en servicios 

técnicos 

CONSTRUCCIONES USO CANTIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

C1: Construcción de un 
piso, destinada para 
local comercial 
(ferretería), con 
estructura porticada 
compuesta por vigas de 
amarre y columnas en 
concreto reforzado; 
acabados generales 
como mampostería 
trabada con ladrillo 
común (farol), más 
pañete y pintura; 
cubierta elaborada con 
perfiles metálicos y teja 
en lámina de zinc 
ondulada; piso en 
concreto con acabado 
en cemento esmaltado 
más colorante; baño 
sencillo sin pañete pero 
con pintura, cuenta con 
sanitario, ducha, 
lavamanos, piso en 
cemento esmaltado y 
puerta en aluminio; 
espacio destinado para 
cocina sin mobiliario con 
muros sin pañete pero 
con pintura y piso en 

Comercial 112,60 m2 20 Bueno 100 
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6.13. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

presenta la siguiente construcción principal. 
 

ÍTEM 
CARACTERÍSTICAS 

C1 

CIMENTACIÓN Concreto  

ESTRUCTURA Columnas y Vigas de concreto 

ENTREPISO No aplica 

FACHADA Pañete y pintura 

CUBIERTA Teja de Zinc 

CIELO RASO No aplica 

PISOS Cemento esmaltado 

COCINA Sin mobiliario 

cemento esmaltado; 
tiene dos pilas o 
albercas con lavadero 
de 0,90m x 1,50m y 
0,90m de altura, 
elaboradas en ladrillo 
común con pañete y 
cemento esmaltado;  
tanque elevado sobre 
placa de concreto, 
elaborado en ladrillo 
pañetado de 1,70m x 
1,70m y 0,60m de 
altura, para 
almacenamiento de 
agua; piso duro o patio 
en concreto con 
acabado en cemento 
esmaltado; La 
construcción tiene tres 
ventanas metálicas con 
vidrio liso más 
antepecho (reja 
metálica), una ventana 
en madera, una puerta 
de aluminio, una puerta 
de madera, dos puertas 
metálicas, una puerta 
reja metálica, dos 
portones con reja 
metálica (una abatible y 
otra corrediza). Estado 
de conservación bueno, 
vetustez aproximada 25 
años 
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BAÑOS Sencillo 

ACABADOS BAÑO Pintura 

ACABADOS MUROS Pintura 

OTROS Lavadero en ladrillo 

VETUSTEZ 20 años aprox. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN Bueno 

 
6.14. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones anexas: 
 

CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

M1: Ramada, elaborada con 
perfiles metálicos y cubierta con 
teja en lámina de zinc ondulada, 
adosada a la construcción 
principal y soportada por siete 
columnas y vigas en ferro-
concreto, piso en concreto con 
acabado en cemento esmaltado 
más colorante; sirve como 
cubierta de una cocina con 
mesón en cemento enchapado 
con tableta de cerámica más 
fogón de leña elaborado con 
adobe macizo y placa de hierro, 
sobre un mesón de madera y 
barro. 

42,25 m2 15 Bueno 70 

M2: Rampla de acceso, 
elaborada con una placa en 
concreto reforzado de 1,20m de 
ancho, 3,35m de longitud y 
0,60m la altura aproximada, con 
acabado en cemento rustico. 

4,02 m2 15 Bueno a regular 100 

M3: Jardinera, elaborada en 
ladrillo común (farol) más varias 
capas de gravilla, arena y tierra 
de forma irregular (semicircular), 
con 2,35m de ancho, 3,90m de 
longitud aproximadamente y 
0,40m la altura aproximada. 

8,87 m2 15 Bueno 100 

M4: Rampla de acceso, 
elaborada con una placa en 
concreto reforzado de 2,60m de 
ancho, 2,65m de longitud y 
0,40m la altura aproximada, con 
acabado en cemento rustico 

6,89 m2 15 Bueno a regular 100 
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M5: Acceso, elaborado con tres 
escalones elaborados con ladrillo 
y concreto de 0,50m de ancho, 
8,25m de longitud y 0,20m la 
altura promedio de cada escalón, 
con acabado en cemento rustico. 

8,34 m2 15 Bueno a regular 100 

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

visita no presenta cultivos y/o especies. 
 

7. MÉTODO DE AVALÚO 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los 
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual 
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente 
Resolución Reglamentaria No. 0620 de 2008. 
 

7.1. MÉTODO COMPARACIÓN DE MERCADO 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir 
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. 

 
7.2. MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN 

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

 
8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS:  

Unidad fisiográfica 1 
Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen normativo 
ESPECIALIZADOS EN SERVICIOS TÉCNICOS se encontró las siguientes 
ofertas. 
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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 similares 

al del objeto del avalúo, se encontró cuatro ofertas representativas en la zona, las 

cuales se presentan a continuación: 

 

  
 

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. 

 

 

 

 

 

 

 

Í T EM T EL C ON T A C T O
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  

D IR EC C IÓN  -  

N OM B R E
VA LOR  OF ER T A

Á R EA  

T ER R EN O 

(M 2)

Á R EA  

C ON ST R UID A  

(M 2)

1 3114526085
Enrique 

Marroquín
Altamira Centro Casa 250.000.000$    282 324

2 3002338514
Elizabeth 

Jaramillo
Altamira El Altico Lote 25.000.000$      105 0

3 3175357825 Mar Medina Altamira Villa María Casa 95.000.000$      105 105

4 3012580029
Andrea 

Saldarriaga
Altamira Altamira Casa 70.000.000$      105 60

ESTUDIO DE MERCADO  ALTAMIRA URBANO

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

1 3114526085 Enrique Marroquín Altamira Centro Casa 250.000.000$             237.500.000$    282 244.752$          324,00 520.000$      168.480.000$    

2 3002338514 Elizabeth Jaramillo Altamira El Altico Lote 25.000.000$                24.750.000$       105 235.714$          0,00 -$               -$                     

3 3175357825 Mar Medina Altamira Villa María Casa 95.000.000$                85.500.000$       105 234.286$          105,00 580.000$      60.900.000$       

4 3012580029 Andrea Saldarriaga Altamira Altamira Casa 70.000.000$                63.000.000$       105 257.143$          60,00 600.000$      36.000.000$       

$ 242.973,66

$ 10.521,51 LIMITE SUPERIOR $ 253.495,17

4,33% LIMITE INFERIOR $ 232.452,14

MEDIA ARITMÉTICA

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

ESTUDIO DE MERCADO 

ÍTEM 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 IÓN  -  

N OM B R E
VALOR OFERTA

VALOR 

AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES
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10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 

 

Unidad fisiográfica 1 

 

 
 

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor del límite superior 

encontrado en la zona teniendo en cuenta las condiciones normativas del predio 

objeto de avalúo, por lo cual se adopta el siguiente valor de terreno: 

 

UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1 Metro cuadrado m2  $   253.400 

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad fisiográfica 1 
 
Oferta 1: Casa que consta de casa principal, la cual cuenta con 3 alcobas, 2 baños, 
patio interno, sala comedor y cocina, y dos apartamentos; el total del lote es de 
282 metros cuadrados y 324 metros cuadrados construidos 
 
Oferta 2: Lote de 7 metros de frente por 15 de fondo, ubicado en el barrio El Altico, 
cerca de la variante que conduce a Pitalito 
 
Oferta 3: Casa en Altamira Huila, de 105 metros cuadrados, cuenta con 3 
habitaciones, 3 baños, sala comedor, cocina y patio de ropas. 
 
Oferta 4: Casa lote en Altamira Huila, cuenta con un frente de 7 metros y un fondo 
de15 metros, cuenta con casa de dos habitaciones, baño, sala comedora, cocina 
y patio de ropas. 

ÍTEM
SECTOR - 

VEREDA
DIRECCIÓN - NOMBRE

VALOR 

TERRENO/M2

1 Centro Casa 244.752$       

2 El Altico Lote 235.714$       

3 Villa María Casa 234.286$       

4 Altamira Casa 257.143$       

242.973,66$  

10.521,51$    

4,33%

253.495$       

232.452$       

MERCADO

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEF DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
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10.3. SERVIDUMBRES  
La franja objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área de terreno 
requerida. 
 

10.4. ZONAS DE PROTECCIÓN  
La franja objeto de avalúo no presenta zona de protección en el área de terreno 

requerida. 

 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS 
11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 

Para la determinación del costo de la construcción se realizó mediante la 
metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipología constructiva, aplicando depreciación según tablas de Fitto y Corvini, lo 
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron 
en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 205. 
 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI  
 

Construcciones Principales 
La franja objeto de adquisición predial presenta la siguiente construcción principal: 

 
Anexos Constructivos 

La franja objeto de adquisición predial presenta las siguientes construcciones 
tipificadas como anexos 

 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 

En el área a intervenir no se encuentran cultivos y/o especies objeto de avalúo. 
 
 
 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

C1 20 100 20,00% 2 14,22% $1.038.535,39 $147.707,77 $890.827,62 $ 890.800

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

M1 15 70 21,43% 2 15,21% $549.910,89 $83.625,66 $466.285,24 $ 466.300

M2 15 100 15,00% 2,5 16,01% $241.873,67 $38.731,96 $203.141,71 $ 203.100

M3 15 100 15,00% 2 10,93% $93.802,72 $10.257,05 $83.545,67 $ 83.500

M4 15 100 15,00% 2,5 16,01% $237.037,33 $37.957,50 $199.079,83 $ 199.100

M5 15 100 15,00% 2,5 16,01% $158.636,53 $25.402,94 $133.233,59 $ 133.200
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  
 

• Al predio objeto de avaluó se accede por la vía Carrera 5, la cual se encuentra sin 
pavimentar en regular estado, con una calzada en cada sentido, que comunica con 
vías pavimentadas en buen estado. 

• El predio esta ubicado en un sector donde hay presencia de desarrollo urbanístico, 
el sector cuenta con disponibilidad inmediata de servicios públicos básicos. 

• El predio presenta un topografía definida como  plana (0-7%). 

• Dentro del área requerida no existen servidumbre, de conformidad con la ficha 
predial suministrada. 

• La franja objeto de avalúo no presenta zonas de protección en el área de terreno 
requerida.   

• 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. 

• 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 
 

 

TOTAL AVALÚO: CIENTO SESENTA Y DOS MILLONES CINCUENTA Y CINCO MIL 

CUARENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($162.055.049,00). 

  
 
 
Bogotá, D.C., 07 de marzo de 2023. 
 
Cordialmente,                       
     
 
 

  
   

                                                                                                                                                  
 
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal          Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154          RAA: AVAL- 1014242133                        

 
 
 
 
 
 
 
 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN
VALOR 

UNITARIO
SUB TOTAL

TERRENO U.F.1 m
2 150,00 $ 253.400 $ 38.010.000

$ 38.010.000

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

C1 m
2 112,6 890.800$           $ 100.304.080

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES $ 100.304.080

CONSTRUCCIONES ANEXAS 

M1 m
2 42,25 466.300$           $ 19.701.175

M2 m
2 4,02 203.100$           $ 816.462

M3 m
2 8,87 83.500$             $ 740.645

M4 m
2 6,89 199.100$           $ 1.371.799

M5 m
2 8,34 133.200$           $ 1.110.888

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES $ 23.740.969

$ 162.055.049

TERRENO

TOTAL TERRENO

TOTAL AVALÚO
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 
15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

ENTORNO ENTORNO 

   
 

ENTORNO 

 
 

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 
C1: VISTA GENERAL C1: VISTA INTERNA 
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C1: BAÑO C1: BAÑO 

  
 

C1: DUCHA 
 

C1: SALA 

  
 

C1:CIELORRASO  
 

C1: HABITACIÓN 
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C1: COCINA C1: LAVAPLATOS 

  
 

C1: HABITACIÓN 
 

C1: BAÑO 

  
 

C1: LAVADERO 
 

C1: TANQUE 
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C1: VISTA INTERNA   

 

 

 
CONSTRUCCIONES ANEXAS  

M1 M1 

  
 

M2 
 

M3 
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M4 Y M5  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

M4 

M5 
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15.2 CERTIFICADO USO DEL SUELO 
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15.3 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata. 

 
Nota: Es de aclarar que los costos indirectos incluyen costos administrativos y financieros (costos  

comerciales, licencias y tramites), costos de imprevistos y utilidades. 
 

15.4 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 

CONSTRUCCIÓN ÍTEM Desglose del ítem unidad valor unit

Unidad por 

unidad de 

APU

Valor por APU Total APU Valor adoptado
Unidad del 

Item 

Replanteo m2 2.862,00$           112,60 322.261,20$           

Excavación manual general m3 23.552,00$         22,52 530.391,04$           

Viga 30X40 CM m 242.730,00$       50,47 12.250.583,10$      

Columna 40CM X 30 CM m 245.135,00$       17,50 4.289.862,50$        

Muro fachada ladrillo prensado liviano m2 97.600,00$         236,38 23.070.688,00$      

Pañete liso muros 1:4 m2 29.978,00$         286,76 8.596.566,23$        

Vinilo sobre pañete 2 manos m2 7.503,00$           382,35 2.868.772,05$        

Teja Zinc Ondulada 2.134x0.80mt Cal 35 m2 13.005,00$         135,12 1.757.235,60$        

Estructura metalica para teja en fibrocemento m 37.727,00$         50,47 1.904.081,69$        

Placa en concreto 3000 psi 10 cm mallla electrosoldada m2 128.610,00$       112,60 14.481.486,00$      

Alistado de Pisos 4CM m2 31.228,00$         112,60 3.516.272,80$        

Mineral Blanco Alemán 1 Libra un 9.100,00$           4,00 36.400,00$             

Inodoro tipo I un 345.245,00$       2,00 690.490,00$           

Punto A.F. Inodoro un 25.406,00$         2,00 50.812,00$             

Salida sanitaria Inodoro 4'' un 107.346,00$       2,00 214.692,00$           

Ducha con grifería Tipo I un 114.007,00$       2,00 228.014,00$           

Punto A.F. Ducha un 300.069,00$       2,00 600.138,00$           

Salida sanitaria ducha 2" un 72.921,00$         2,00 145.842,00$           

Lavamanos con griferia tipo l un 292.697,00$       2,00 585.394,00$           

Punto A.F. Orinal o lavamanos un 26.467,00$         2,00 52.934,00$             

Salida sanitaria lavamanos 2'' un 79.460,00$         2,00 158.920,00$           

 Puerta de aluminio. m2 330.365,00$       1,76 581.442,40$           

Chapa Pomo Baño Acero 201 un 24.900,00$         1,00 24.900,00$             

Bisagra Puerta Acero Inox BALIN 3 X 3pulg 1.5mm un 15.900,00$         2,00 31.800,00$             

Lavaplatos con griferia un 294.815,00$       1,00 294.815,00$           

Punto A.F Lavaplatos un 26.467,00$         1,00 26.467,00$             

Salida sanitaria lavaplatos 2" un 53.641,00$         1,00 53.641,00$             

Lavadero con granito pulido un 276.995,00$       2,00 553.990,00$           

Punto A.F Lavadero un 35.105,00$         2,00 70.210,00$             

Pañete impermeabilizado muros 1:4 m2 41.856,00$         2,00 83.712,00$             

Ventana lamina m2 128.892,00$       1,92 247.472,64$           

Reja bancaria m2 104.406,00$       15,56 1.624.557,36$        

Bisagra Piston 1/2pg 2und un 14.900,00$         10,00 149.000,00$           

Ventana flor morado m2 94.869,00$         0,64 60.716,16$             

Bisagra Nudo Cabeza Plana 2-1/2pg 2und un 10.900,00$         1,00 10.900,00$             

Puerta interes social 0.51- 0.75 M un 203.930,00$       1,00 203.930,00$           

Cerradura Alcoba Madera Dorada Bell Wood un 39.900,00$         1,00 39.900,00$             

Puerta lamina cold rolled m2 217.472,00$       2,64 574.126,08$           

Cerradura Sobreponer Tres Bulones Derecha Kron un 47.900,00$         2,00 95.800,00$             

Acometida de circuito cable CU 3X2/0+1X1/0AWG 02"PVC m 252.589,00$       6,00 1.515.534,00$        

Salida Luminaria en techo EMT un 186.579,00$       8,00 1.492.632,00$        

Salida Toma Corriente doble en muro un 147.335,00$       12,00 1.768.020,00$        

Salida interruptor doble PVC un 124.131,00$       8,00 993.048,00$           

Soldadura electrica 3/32" 68 Barras kg 51.151,00$         1,00 51.151,00$             

Mano de obra HH Hc 41.908,00$         48,00 2.011.584,00$        

Mano de obra DD Hc 27.526,00$         16,00 440.416,00$           

Mano de obra Hc 22.026,00$         560,00 12.334.560,00$      

Total costo directo 101.686.160,85$    

Administración 5% 5.084.308,04$        

Imprevistos 3% 3.050.584,83$        

Utilidad 7% 7.118.031,26$        

Total TOTAL 116.939.084,97$    

ÁREA 112,60         1.038.535,39$        

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/04250/cerradura-alcoba-madera-dorada-bell-wood/04250/?kid=bnnext1031763&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXD6TSDx0QWIV5sJm6juiOv6HCMrfm8WEjVsDwCXLpZVYUZdA-MPBOaxoCxEwQAvD_BwE

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/502133/cerradura-sobreponer-tres-bulones-derecha-kron/502133/?kid=bnnext1031763&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXD-hp6Ty5SaMhVLiPROR9rsZbD3jHGL6-QKp93biaLH1GdffaWQm5xxoCjrEQAvD_BwE

http://www.colombia.generadordeprecios.info/obra_nueva/Particiones/Armarios/De_instalaciones/Puerta_de_aluminio.html

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/435597/chapa-pomo-bano-acero-201/435597/?kid=bnnext1031763&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXDyjK9R2XYe6h7s9QOLYrrfjYkrtHltF3cPUoY4mb05Ob0i7GKajDkhoCXMMQAvD_BwE

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/301645/bisagra-puerta-acero-inox-balin-3x3pulg-15mm/301645/?kid=bnnext1031763&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXDylMVHbKzaXzGOQsDbhIxYoTcFnrgbwQdGEfq_MvhjXdubl2qw0lwRoCIoUQAvD_BwE

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/16093/bisagra-piston-1-2pg-set-x-2und/16093/

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/89916/bisagra-nudo-cabeza-plana-2-1-2pg-set-x-2und/89916/?kid=bnnext1031763&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXD92vnXErEONIW18qdhFpczmKooV4y-MIOPiQK4YKEJLkIOic9evs5RoCVi4QAvD_BwE

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

SMN-4-048

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/282061/teja-zinc-ondulada-2134x080mt-cal-35-017mm/282061/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gclid=CjwKCAiA0JKfBhBIEiwAPhZXD-jLjE3lyiYjPrpTGx7OwsQYsknMpIJzgQRErRJbPrH9IMwX8b3flhoC-c4QAvD_BwE

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/12392/mineral-blanco-aleman-1-libra/12392/?cid=UpProductPDP+XBdy#Similares

C1

C1: Construcción de un piso, destinada para local 

comercial (ferretería), con estructura porticada compuesta 

por vigas de amarre y columnas en concreto reforzado; 

acabados generales como mampostería trabada con 

ladrillo común (farol), más pañete y pintura; cubierta 

elaborada con perfiles metálicos y teja en lamina de zinc 

ondulada; piso en concreto con acabado en cemento 

esmaltado más colorante; baño sencillo sin pañete pero 

con pintura, cuenta con sanitario, ducha, lavamanos, piso 

en cemento esmaltado y puerta en aluminio; espacio 

destinado para cocina sin mobiliario con muros sin pañete 

pero con pintura y piso en cemento esmaltado; tiene dos 

pilas o albercas con lavadero de 0,90m x 1,50m y 0,90m 

de altura, elaboradas en ladrillo común con pañete y 

cemento esmaltado; tanque elevado sobre placa de 

concreto, elaborado en ladrillo pañetado de 1,70m x 1,70m 

y 0,60m de altura, para almacenamiento de agua; piso 

duro o patio en concreto con acabado en cemento 

esmaltado; La construcción tiene tres ventanas metálicas 

con vidrio liso más antepecho (reja metálica), una ventana 

en madera, una puerta de aluminio, una puerta de madera, 

dos puertas metálicas, una puerta reja metálica, dos 

portones con reja metálica (una abatible y otra corrediza). 

Estado de conservación bueno, vetustez aproximada 25 

años.

116.939.084,97$  1.038.535,39$  M2

Total Construcción m2
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Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata. 
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15.5 ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 

 

I. CONSIDERACIONES 
- De conformidad con el protocolo para avalúos ANI de fecha 01/08/2019, El 

valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% por el solicitante, por 
lo cual no se estima un valor para este concepto. 

 
II. LUCRO CESANTE  

 
 
 
 

ARRENDATARIOS CANON INICIAL 
FECHA INICIAL 

CONTRATO 

INCREMENTO PACTADO 

LOS DE LEY (IPC) + CONTRACTUALES

TOTAL CON 

INCREMENTO  AL 

MES DE FEBRERO 

2022

GRACIELA RINCON RODRIGUEZ $ 2.200.000 21 de enero de 2020 Enero 2021 - Enero 2023 $ 2.664.470

$ 2.664.470

DESCRIPCIÓN                                                         VALOR MES  VALOR TOTAL 

VALOR LUCRO CESANTE 
$ 2.664.470 $ 15.987.000

3. AVALÚO COMERCIAL LUCRO CESANTE

No DE MESES S/N LEY 

6

DIRECCIÓN INMUEBLE Y/O NEGOCIO OBJETO DE ESTUDIO: K 5 1 130

PROPIETARIO: HECTOR FABIO RINCÓN RODRIGUEZ C.C. 83.057.687

TIPO DE INMUEBLE: Urbano

AVALÚO PARA INDEMNIZACIÓN LUCRO CESANTE 

SOLICITANTE: Concesionaria Ruta al Sur

FECHA:  07-03-2023

ALTAMIRA - HUILA

1. INFORMACIÓN BÁSICA GENERAL 

PROPOSITO DEL AVALÚO Adquisición Predial 

N° AVALÚO SMN-4-048

OBSERVACIONES: LOS DOCUMENTOS ANEXOS FUERON SUMINISTRADOS POR LA ENTIDAD CONTRATANTE.

FECHA DEL AVALÚO : FECHA:  07-03-2023

2. MEMORIAS 

BASES TOMADAS PARA LA DETERMINACIÓN DEL LUCRO CESANTE:

OBSERVACIONES:  PARA  LA  DETERMINACIÓN  DE LUCRO CESANTE  DE ESTE INMUEBLE  PROPIEDAD DE HECTOR FABIO RINCÓN RODRIGUEZ C.C. 

83.057.687, HEMOS TOMADO COMO BASE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO VIGENTES EN LA FECHA DE ESTE ESTUDIO, DOCUMENTOS QUE 

HEMOS EXAMINADO PARA LIQUIDAR LA CORRESPONDIENTE INDEMNIZACIÓN ESTABLECIDA POR LA LEY  388 DE 1997 Y SUS CORRESPONDIENTES  

RESOLUCIONES 898 DE 2014 Y LA RESOLUCIÓN 1044 DEL 2014.

TOTAL ARRIENDOS POR MES

GRAN TOTAL ESTE AVALÚO QUINCE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL PESOS MONEDA CORRIENTE



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO SMN-4-048 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                          e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

29 

III. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 
 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Notariado y Registro $ 0

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $ 0

4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

5. Impuesto Predial $ 0

6. Adecuación de áreas remanentes $ 0

7. Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 8.000.000

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

adquisición $ 15.987.000

2. Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0,00

$ 25.595.040

LUCRO CESANTE

VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE + LUCRO CESANTE

3. Desconexión de servicios públicos $ 1.608.040

DAÑO EMERGENTE

Traslado y/o cancelación de servicios públicos de 

acueducto y energía eléctrica.

 
 

 
Bogotá, D.C., 07 de marzo de 2023. 
 
 
 
  
Cordialmente,             
 

 
 
  
   

                                                                                                                                                  
 
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal          Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154          RAA: AVAL- 1014242133                         
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
 

 
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C. 

COMITÉ TÉCNICO DE AVALÚOS CORPORATIVOS 
ACTA N° SMN-4-048 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 07 de marzo de 2023, se reunieron en la sala de juntas de 
la Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato celebrado con CONCESIONARIA RUTA AL SUR y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ 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 Total Avalúo 
Total 

Indemnizaciones 
económicas 

Total avalúo más 
Indemnizaciones 

económicas 

1 SMN-4-048 $162.055.049,00 $ 25.595.040,00 $ 187.650.089,00 

 
SOLICITANTE: CONCESIONARIA RUTA AL SUR  
 
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 en el Municipio de ALTAMIRA 
Sector urbano, 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, fueron aprobados por dicho comité 
los avalúos anteriormente mencionados, se levantó la sesión, siendo la 09:00 a.m. del día y fecha arriba 
mencionados.  
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DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   SMITH YANINE LÓPEZ PABÓN 

           Representante Legal                    Miembro Comité 
             RAA AVAL-17035154                RAA AVAL-1024546304 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
  

 
 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                         OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                      

Director del proyecto                    Perito avaluador 
           RAA AVAL-80095537     RAA AVAL-1014242133 
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