












MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCIÓN DEL PREDIO

LINDEROS

NORTE
SUR
ORIENTE
OCCIDENTE

ÍTEM CANTIDAD UNID
CANT DENS - - -

65 -
22 -
30 -
40 -
20 -

110 -
55 -
60 - - -
95 -
5 - ÍTEM CANTIDAD UNID

45 - A1 111,84 m
19 - A2 253,25 m2
15 - A3 56,33 m
15 - A4 253,14 m2
20 -
10 -
45 -
20 -
15 -
10 -

1.475,33 - SI/NO
20 - NO
10 - NO
5 - NO

SI

FECHA DE ELABORACIÓN: 29.564,95 m2 OBSERVACIONES:

, Elaboró: 3.209,56 m2

m2

Revisó y Aprobó: 24.896,93 m2

4.668,02 m2
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SECTOR O TRAMO

ABSC. INICIAL K 35+008,44

DPTO.: NARIÑO ACTIVIDAD ECONÓMICA DEL PREDIO AGROPECUARIA VER  ANEXO

un

LONGITUD

un

1.458,46

Árbol de Adorote DAP 0,10m un

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

un

Árbol de Cucharo DAP 0,05m a 0,10m un

VER ANEXO

un

PROYECTO DE CONCESIÓN

CONTRATO No.: 

PREDIO No.

CONCESIONARIA VIAL UNIÓN DEL SUR - PROYECTO RUMICHACA - PASTO

015 DEL 11 DE SEPTIEMBRE DE 2015

RUPA-2-0110-A

COLINDANTES

MUNICIPIO: VER  ANEXO VER ANEXO

Izquierda
0,00

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 59.220.003 MATRICULA INMOBILIARIA

ABSC. FINAL K 35+105,13

244-88096
CARMEN DELGADO DE BENAVIDES 

S/I

LOMA DEL ZORRO CEDULA CATASTRAL
523520002000000030083000000000

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES

un

DESCRIPCIÓN UN

PREDIO REQUERIDO PARA: FAJA DE RETIRO
VER ANEXOVER  ANEXO

8-25% Ondulada VER ANEXO

Fique
Planta de Cerote
Planta de Lechero
Planta de Escobilla un

JOSÉ LUIS ARTEAGA VALLEJO T.P. (2014) 786 C.P.G.

FEBRERO DE 2022 ÁREA TOTAL TERRENO

ÁREA REQUERIDA

ÁREA REMANENTE

ÁREA TOTAL REQUERIDA

CONCESIONARIA VIAL UNIÓN DEL SUR

JUAN DIEGO CIFUENTES - M.P.# 5220282158 NRÑ
ÁREA SOBRANTE

un Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?
Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

Planta de Cafeto

un
Árbol de Eucalipto DAP 0,10m a 0,20m

un

un

VEREDA/BARRIO: EL TABLÓN
RURAL

un

un
un
un
un

CLASIFICACIÓN DEL SUELO
ILES

TOPOGRAFÍA

Manguera de plástico de 1" para sistema de riego
Explanación en tierra, incluye corte de altura 2,00m y transporte de material

TOTAL ÁREA CONSTRUIDA

Planta de Chilca
Planta de Guayabilla

GCSP-F-185

No existen construcciones dentro del área requerida

Cerca de alambre de púas a 3 hilos, soportada sobre postes de madera cada 3,00 metros
Camino en tierra con base en piedra superpuesta y madera de 3,00m de ancho aprox.

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

2UNIDAD FUNCIONAL

CONTADERO - ILES

VERSIÓN 001

FECHA 30/12/2016

PROCESO

FORMATO

GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 
TRANSPORTE

FICHA PREDIAL

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO

VER  ANEXO

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES

DIRECCIÓN / EMAIL.

Planta Morochillo

Planta Agave Azul
Planta de Cucharo
Planta de Capulí
Planta Botón de Oro
Árbol de Acacia DAP 0,10m a 0,15m
Árbol de Guayabilla DAP 0,10m
Árbol de Mote DAP 0,05m A 0,10m

un
un
un

un

Tiene el inmueble licencia urbanística, Urbanización, parcelación, subdivisión, construcción, Intervención, Espacio Público?
m2
un

Cultivo Raigrás
Árbol Cipre DAP 0,20m a 0,30m

Árbol de Chilco DAP 0,10m
Planta de Eucalipto

Planta de Chupalla
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PROYECTO FICHA PREDIAL ID

CONCESIONARIA VIAL UNIÓN DEL SUR - PROYECTO 
RUMICHACA - PASTO RUPA-2-0110-A

ANEXO FICHA PREDIAL:  ÁREAS Y LINDEROS

DETERMINACIÓN DEL ÁREA REQUERIDA 
LINDERO COLINDANTE LONGITUD

ÁREA REQUERIDA NORTE: AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ANI   (1-2) 24,72 m
3.209,56

SUR: HUGO GERMAN MALLAMA (14-18) 22,39 m
ABSCISA INICIAL

K35+008,44 ORIENTE: AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI (2-14) 91,63 m
ABSCISA FINAL

K35+105,13 OCCIDENTE: SEGUNDO TOMAS ANDRADE TELLO / CARMEN DELGADO DE BENAVIDES   (18-1) 109,74 m

DETERMINACIÓN DEL ÁREA REMANENTE
LINDERO COLINDANTE LONGITUD

ÁREA REMANENTE NORTE: LINDERO PUNTUAL(30) 0,00 m
1.458,46

SUR: HUGO GERMAN MALLAMA (18-37) 35,95 m
ABSCISA INICIAL

K34+995,69 ORIENTE: CARMEN DELGADO DE BENAVIDES   (30-18) 87,74 m

Pag. 2 de 3

ABSCISA FINAL
K35+087,86 OCCIDENTE: SEGUNDO TOMAS  ANDRADE TELLO (37-30) 94,44 m



PROYECTO FICHA PREDIAL

RUMICHACA - PASTO RUPA-2-0110-A

ANEXO FICHA PREDIAL:  ABSCISAS

ÁREA REQUERIDA I K35+008,44 K35+105,13 0,00
ÁREA MARGEN Abscisa Inicial Abscisa Final Longitud Efectiva

ÁREA REMANENTE I K34+995,69 K35+087,86 0,00
Longitud Efectiva Total 0,00
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K34+920

K34+940

K34+980

K35+000

K35+040

K35+060

K35+080

K35+100

K35+020

RUPA-2-0107-A

523520002000000030082000000000

HUGO GERMAN MALLAMA

244-42808

RUPA-2-0110-A

523520002000000030083000000000

CARMEN DELGADO

DE BENAVIDES

244-88096

RUPA-2-0107

523520002000000030082000000000 ME

AGENCIA NACIONAL DE

INFRAESTRUCTURA - ANI

244-116163

RUPA-2-0110

523520002000000030083000000000 ME

AGENCIA NACIONAL DE

INFRAESTRUCTURA - ANI

244-115372

RUPA-2-0110-A

523520002000000030083000000000

CARMEN DELGADO

DE BENAVIDES

244-88096

RUPA-2-0107-A

523520002000000030082000000000

HUGO GERMAN MALLAMA

244-42808

523520001000000030276000000000

SEGUNDO TOMAS

ANDRADE TELLO

244-7277

RUPA-2-0111

523520002000000030085000000000 ME

523520002000000030051000000000 ME

AGENCIA NACIONAL DE

INFRAESTRUCTURA ANI

244-118724

ÁREA REQUERIDA

A= 3.209,56 m2

ÁREA REMANENTE

Zanja de Coronación

33

34

35

36

37

38

39

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32 Abscisa35+104.80

K35+100

35+090.00

K35+120

K35+140

Ecuación de Empalme

PLANO PREDIAL 1  DE  2

1:1250

FEBRERO DE 2022

Agencia Nacional de

Infraestructura

UNIDAD FUNCIONAL 2

ILES - NARIÑO

523520002000000030083000000000

RUPA-2-0110-A.dwgRUPA-2-0110-A

CARMEN DELGADO DE BENAVIDES

FEBRERO DE 2022

CUADRO DE AREAS

0,00 M2

29.564,95 M2

1.458,46 M2
3.209,56 M2

CONVENCIONESCONVENCIONES

PROYECTO  RUMICHACA - PASTO



PLANO PREDIAL 2 DE  2

N/A

Agencia Nacional de

Infraestructura

UNIDAD FUNCIONAL 2

ILES - NARIÑO

CARMEN DELGADO DE BENAVIDES

CUADRO DE AREAS

0,00 M2

CONVENCIONESCONVENCIONES

PROYECTO  RUMICHACA - PASTO

523520002000000030083000000000

RUPA-2-0110-A.dwgRUPA-2-0110-A

29.564,95 M2

FEBRERO DE 2022

FEBRERO DE 2022

1.458,46 M2
3.209,56 M2



        
                     CORPORACIÓN LONJA DE AVALÚOS DE COLOMBIA 
 
 

Carrera 35 # 14 – 07 Oficina 101 Barrio San Ignacio. Teléfonos 7231749 – 3008223163 

Pasto – Nariño 
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inmueble objeto de avalúo, se adelantó de 
conformidad a la Ley 14 de 1983, la Ley 388 de 
1997, las resoluciones 620 de 2008 (IGAC)  por la 
cual se establecen los procedimientos para los 
avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 

de 1997 y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

1.6 DIRECCIÓN DEL INMUEBLE Loma del Zorro 

1.7 VEREDA O BARRIO El Tablón 

1.8 MUNICIPIO Iles 

1.9 DEPARTAMENTO Nariño 

1.10 ABSCISAS AREA REQUERIDA  
Inicial: Km 35+008.44 
Final:  Km 35+105.13 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 
 
AREA REMANENTE 
Inicial: Km 34+995.69 
Final:  Km 35+087.86 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 

1.11 USO ACTUAL DEL PREDIO Agropecuario 

1.12 USO PERMITIDO SEGÚN 
NORMA DE USO. 

Realizada la verificación de la información 
referente a la clasificación de usos de suelo 
contenida en Esquema de Ordenamiento Territorial 
del Municipio de Iles, definida mediante el Acuerdo 
No. 019 de noviembre 30 de 2003, expedido por el 
Concejo Municipal de Iles.   
El predio, Identificado con el número predial 
523520002000000030083000000000 y Folio de  
Matricula Inmobiliaria 244-88096; localizado en 
Área Rural de la Vereda de El Tablón, jurisdicción 
del Municipio de Iles (Nariño), se encuentra en una 
zona de uso de suelo que se define a continuación: 
 
Uso del Suelo:  Zona para el establecimiento de 
sistemas agroforestales con cultivos misceláneos. 
Sector: Rural 
Uso Principal: Sistemas agroforestales con 

1. INFORMACIÓN GENERAL 

1.1 SOLICITANTE Concesionaria vial Unión Del Sur 

1.2 TIPO DE INMUEBLE Rural 

1.3 FECHA DE SOLICITUD 07/03/2021 

1.4 TIPO DE AVALÚO Comercial Corporativo – Rural 

1.5 MARCO NORMATIVO La determinación del valor comercial del 
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cultivos misceláneos.  
Uso Complementario: Sistemas silvopastoriles 
Uso Restringido: Piscicultura, pecuarios. 
Usos Prohibidos: Agricultura mecanizada 
intensiva, uso urbano. 
Simbología: ZAGF-3 

1.13  INFORMACIÓN CATASTRAL 

CEDULA CATASTRAL 523520002000000030083000000000 

Área de terreno 1Ha 4000 m2 

Área de construcción 0.00 m2 

Avalúo catastral (2022) $197.000 

1.14 FECHA DE LA VISITA 25 de marzo de 2022 

1.15 FECHA DEL INFORME 08 de abril de 2022 

1.16 AVALUADOR COMISIONADO OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ 
 

2 RELACIÓN DE DOCUMENTOS ANALIZADOS 

2.1. FICHA PREDIAL 
2.2. PLANO DE AFECTACIÓN 
2.3. ESTUDIO DE TITULOS 
2.4. CERTIFICADO DE USO DEL SUELO 
2.5. FMI 244-88096 
2.6. ESCRITURA PÚBLICA NO. 2.255 DEL 20 DE NOVIEMBRE DE 2009 NOTARÍA 

PRIMERA DEL CÍRCULO DE PASTO 
 

2009 Notaría Primera del Círculo de Pasto 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA 244-88096 

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS Remitirse al numeral V del estudio de títulos 
RUPA-2-0110-A 

 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

4.1. GENERALIDADES Sector con influencia de vía intermunicipal, se 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

3.1. PROPIETARIO Carmen Delgado de Benavides 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN Escritura Pública No. 2.255 del 20 de noviembre de 

ubica al sur oriente de la cabecera urbana del 
municipio de Iles, con uso actual de suelo mixto, 
Temperatura promedio: 18° y 24° C, clima cálido 
seco. Precipitación: 500 a 1000 mm año. Altura 
sobre el nivel del mar: 1000 -2190 m.s.n.m. 

4.2. DELIMITACIÓN La vereda El Tablón se ubica en el sector rural, al 
sur oriente de la cabecera urbana del municipio de 
Iles, presenta vías de acceso vehiculares 
afirmadas en buen estado de conservación; sector 
que se puede delimitar de la siguiente manera: 
 
NORTE: Vereda Tamburan. 
SUR: Vereda Ospina Perez
ORIENTE: Cabecera Municipal de Iles 
OCCIDENTE: Vereda La Josefina. 
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4.3. ACTIVIDADES 
PREDOMINANTES DEL 
SECTOR 

La mayoría de los predios del sector son pequeñas 
parcelas de tenencia propia, su economía está 
basada en la agricultura de cultivos de pan coger y 
actividades agropecuarias de pequeña escala, por 
su clima medio se presentan loteos o 
parcelaciones en los que se desarrollan 
actividades recreativas y de descanso. 

moderadamente escarpadas con pendientes entre 
los rangos del 8, 12 y 25% en su mayoría las 
zonas inclinadas son las que unen la zona de la vía 
con la zona baja hacia el Rio Guáitara. 
 

4.6. CARÁCTERISTICAS 
CLIMATICAS 

Temperatura promedio: 18° y 24° C, clima cálido 
seco. 
Precipitación: 500 a 1000 mm año. 
Altura sobre el nivel del mar: 1000 -2190 m.s.n.m. 

4.7. CONDICIONES AGROLÓGICAS Asociación Pilcuán (PI) 
Fase PIcd, PIde, PIde2, PIe2 
Suelos de vertiente de cordillera, con relieve 
fuertemente quebrado a escarpado y pendientes 
predominantes 25-50% y mayores, ubicados en 
alturas de los 2000 a los 2900 metros sobre el nivel 
del mar. Son suelos superficiales, originados a 
partir de tobas y cenizas volcánicas; de colores 
pardos muy oscuros y texturas moderadamente 
finas a finas. Presenta ligeras variaciones en color, 
textura y profundidad. Son fuerte a medianamente 
ácidos, alta capacidad de intercambio catiónico, 
regulares las bases totales, alta la saturación de 
bases totales, regular la de calcio, pobre a regular 
la de magnesio y pobre la de potasio; contenido 
normal de carbón orgánico en el primer horizonte, 
muy pobre el fósforo aprovechable. Drenaje 
externo muy rápido, interno medio y natural 
excesivo. Con pendientes 7-12% y 12-25%, suelos 
superficiales a moderadamente profundos, aptos 
para la explotación ganadera y la reforestación; 
pendientes 12-25 y 25-50%, suelos de relieve 
quebrado a fuertemente quebrado; superficiales; 
aptos para la reforestación y la ganadería; 
pendientes12-25% y 25-50%; suelos con erosión 
ligera a moderada; relieve quebrado a fuertemente 
quebrado; aptos para la reforestación. 
Estos suelos se localizan en las veredas de: Loma 
Alta, San Antonio, San Francisco, San Javier, 
Tamburán, Tablón Alto y Bajo, El Rosario y Villa 

4.4. CLASIFICACIÓN DEL SUELO Rural 
4.5. TOPOGRAFÍA El sector se caracteriza por presentar topografías 
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Nueva. 
 
Asociación Funes (FF) 
FASE FFab, FFbc, FFc, FFab1, FFbc1, FFcd 
A esta asociación corresponde un conjunto de 
pequeñas terrazas escalonadas de origen Fluvio 
volcánico, disectadas por profundas cárcavas 
angostas. Estas terrazas o están influidas por 
materiales coluviales en muchos sectores; así los 
suelos se han formado tanto de coluviones finos, 
como de tobas y algo de cenizas volcánicas. 
Tienen un relieve fuertemente ondulado a 
moderadamente inclinado con pendientes 
predominantes de 3-7% y 7-12%; están a alturas 
comprendidas entre los 1500 y 2700 metros sobre 
el nivel del mar. Estos suelos presentan limitantes 
en su profundidad efectiva, ya sea por la presencia 
de capas duras o de tobas superficiales, sobre 
rocas diversas, vertientes escarpadas y materiales 
más o menos sueltos. Con pendientes 1-3, 3-7 y 7-
12%. Suelos moderadamente profundos a 
superficiales, relieve plano a ondulado; pendientes 
3-7, 7-12 y 12-25%, ligera a moderadamente 
erosionados, superficiales, fuertemente ondulados, 
aptos para la ganadería; pendientes 7-12 y 12-
25%; superficiales, en planos inclinados; aptos 
para la ganadería. 
Este tipo de suelos se encuentra en las veredas 
de: Urbano, La Esperanza, Tablón Alto y Bajo, El 
Rosario y Loma Alta 
 
Asociación Guáitara (GS) 
FASE GSf3 
Suelos ubicados en los cañones del río Guáitara, 
donde se aprecian escarpes de 800 a 1000 metros 
de altura y un alto porcentaje de afloramientos 
rocosos constituidos principalmente por andesitas 
y tobas alglomeráticas con fragmentos de 
diabasas, andesitas y granitos. Se presentan en 
alturas entre 1900 y 2900 metros sobre el nivel del 
mar, de relieve escarpado y pendientes mayores 
del 50%. Estos suelos no son aptos para 
actividades agropecuarias; su uso más adecuado 
es la reforestación y la conservación de la 
vegetación nativa existente que impida la erosión y 
contribuya a conservar las aguas. 
 
Este tipo de suelos se encuentra en las veredas 
de: El Rosario, El Porvenir, El Capulí, Tablón Alto y 
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Bajo, La Esperanza y Urbano. 
 
Clases agrológicas por capacidad de uso del 
suelo Clase III 
Son suelos apropiados para cultivos permanentes 
utilizando métodos intensivos. Estos suelos 
presentan severas limitaciones que reducen la 
elección de plantas o requieren prácticas 
especiales de conservación, o ambas a la vez. 
Pueden ser utilizados para cultivos agrícolas, 
pastos, pastoreo extensivo, producción forestal, 
mantenimiento de la vida silvestre, etc. 
Las limitaciones de los suelos de esta clase 
pueden resultar del efecto de uno o más de los 
siguientes factores: pendiente moderadamente 
elevadas, alta susceptibilidad a la erosión por agua 
o viento, o efectos adversos severos de pasadas 
erosiones, frecuentes inundaciones, fertilidad del 
subsuelo muy baja, humedad o condiciones de 
hidromorfía que continúan después del drenaje, 
poco espesor hasta la roca madre, baja capacidad 
de retención de agua, baja fertilidad. 
En el municipio de Iles la clase III cubre una 
extensión de 390.82 ha, y representan el 4.65 % 
del total de hectáreas del municipio; encontrándose 
en las siguientes veredas: San Francisco, Villa 
Nueva, Tablón Alto, Urbano y Tamburán. 
 
Subclase III sc6 
Ocupa la posición de las mesas de la altiplanicie 
de clima medio seco. Forman parte de esta unidad 
los suelos Typic Haplustolls, Cumulic Haplustolls y 
Typic Argiustolls (ArBb, ArBc). 
 
Estos suelos presentan relieve ligeramente 
inclinado con pendientes 3-7% y moderadamente 
inclinado, con pendientes 7-12%, son 
moderadamente profundos, o de texturas medias y 
moderadamente finas, bien drenados, moderada a 
ligeramente ácidos, fertilidad alta, alta saturación 
de bases, alto contenido de materia orgánica y 
bajo contenido de fosforo. 
Las principales limitantes moderados para el uso 
son las escasas y mala distribución de Lluvias y la 
moderada profundidad efectiva de los suelos. 
Actualmente se utilizan en cultivos de subsistencia 
maíz, frijol y cultivos transitorios comerciales semi 
tecnificados como caña de azúcar, frijol, maíz, 
aprovechando las escasas lluvias de abril y mayo 
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en el primer semestre y septiembre y octubre en el 
segundo; en menor porcentaje estas tierras, se 
encuentran en pastos naturales, con ganadería 
extensiva. 
Son tierras recomendadas para cultivos como 
plátano, maíz, piña, frutales, cítricos y pastos 
resistentes a las sequias. 

4.10. VIAS DE ACCESO AL SECTOR La principal vía de acceso al sector es la 
Panamericana Tipo 1, vía nacional que se 
encuentra pavimentada en buen estado de 
conservación. 

 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

Realizada la verificación de la información referente a la clasificación de usos de suelo 
contenida en Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Iles, definida mediante 
el Acuerdo No. 019 de noviembre 30 de 2003, expedido por el Concejo Municipal de Iles.   
El predio, Identificado con el número predial 523520002000000030083000000000 y Folio de  
Matricula Inmobiliaria 244-88096; localizado en Área Rural de la Vereda de El Tablón, 
jurisdicción del Municipio de Iles (Nariño), se encuentra en una zona de uso de suelo que se 
define a continuación: 
 
Uso del Suelo:  Zona para el establecimiento de sistemas agroforestales con cultivos 
misceláneos.  
Sector: Rural 
Uso Principal: Sistemas agroforestales con cultivos misceláneos.  

4.8. SERVICIOS PUBLICOS Acueductos Veredales y energía eléctrica. 

4.9. SERVICIOS COMUNALES La Vereda El tablon cuenta con instituciones de

 educación básica y media, localizadas en el centro 
poblado, así como los servicios básicos de salud. 
La asistencia técnica, administrativa y financiera es 
ofrecida por las entidades públicas que se 
encuentran establecidas en la cabecera municipal 
de Iles. 

El servicio público de transporte a nivel de rutas 
intermunicipales e Inter-veredales es prestado 
con diferentes tipos de vehículos: Buses, taxis, 
camperos, buses escaleras, de igual forma es 
realizado a través del transporte informal 
realizado por el mototaxismo. El transporte 
masivo que se realiza entre el Municipio de 
Iles y los municipios de Pasto, Ipiales, 
Túquerres y Tumaco entre otros, es realizado por 
las Empresas Organizadas. En términos 
generales se puede establecer que el servicio de 
transporte presenta regularidad en su frecuencia 
a nivel Inter-veredal, pero sobre la vía 
Panamericana presenta una actividad 
permanente. 



 
 
 

AVALÚO PREDIO RUPA-2-0110-A 
Página 10 de 32 
 

Uso Complementario: Sistemas silvopastoriles 
Uso Restringido: Piscicultura, pecuarios. 
Usos Prohibidos: Agricultura mecanizada intensiva, uso urbano. 
Simbología: ZAGF-3 
 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

6.1 UBICACIÓN El predio Loma del Zorro se encuentra en la vereda El 
Tablón en el municipio Iles-Nariño. El área requerida 
se encuentra determinada así: 
 
AREA REQUERIDA  
Inicial: Km 35+008.44 
Final:  Km 35+105.13 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 
 
AREA REMANENTE 
Inicial: Km 34+995.69 
Final:  Km 35+087.86 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 

6.2 ÁREA DEL PREDIO Área Total:     29.564,95 m2  
Área Requerida:        3.209,56 m2 
Área Sobrante:      24.896,93 m2 

Área Remanente:            1.458,46 m2 

Área Total Requerida:    4.668,02 m2 

Fuente: Ficha predial 

6.3 LINDEROS GENERALES Son  los  contenidos  en  la  Escritura  Pública  No.  
385  del  30  de  junio  de  2017  Notaría  Única  del  
Círculo  de Puerres, y son:  
 
"Camino  real  que  va  a  Funes,  MANUEL  
ENRÍQUEZ  FREIRE,  zanjón  al  medio,  camino  
público  y zanjón llamado el derrumo.” 

6.4 LINDEROS DEL AREA 
REQUERIDA 
FUENTE: Linderos 
identificados con base en la 
Ficha Predial RUPA-2-0110-A 

AREA REQUERIDA  
Norte: En longitud de 24.72 m con Agencia Nacional 
de Infraestructura – ANI (1-2) 
Sur: En longitud de 22.39 m con Hugo German 
Mallama (14-18) 
Oriente: En longitud de 91.63 m con Agencia Nacional 
de Infraestructura – ANI (2-14) 
Occidente: En longitud de 109.74 m con Segundo 
Tomas Andrade Tello / Carmen Delgado de Benavides 
(18-1) 
 
AREA REMANENTE 
Norte: En longitud de 0.00 m con Lindero Puntual (30) 
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Sur: En longitud de 35.95 m con Hugo German 
Mallama (18-37) 
Oriente: En longitud de 87.74m con Carmen Delgado 
de Benavides (30-18) 
Occidente: En longitud de 94.44 m con Segundo 
Tomas Andrade Tello (37-30) 

6.5 VÍAS DE ACCESO AL 
PREDIO 

Predio al cual se llega por vía nacional Panamericana 
en buen estado de conservación la cual se encuentra 
pavimentada y en buen estado de conservación 

6.6 SERVICIOS PÚBLICOS CON 
QUE CUENTA EL PREDIO 

Acueducto veredal, energía eléctrica. 

6.7 FORMA GEOMETRICA Irregular  

6.8 UNIDADES FISIOGRAFICAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Unidad 
Fisiográ

fica 

Topogr
afía 

Clasificaci
ón del 
suelo 

Uso 
Normativo 

Uso actual 

1 

8-
25% 

Ondul
ada 

Rural 
Agropecuari

o 

Zona para 
el 

establecim
iento de 
sistemas 

agroforest
ales con 
cultivos 

misceláne
os. 

6.9 EXPLOTACION ACTUAL DEL 
SUELO 

Agropecuario 

6.10 CONSTRUCCIONES El predio objeto de estudio no posee construcciones 
principales. 

6.11 ESPECIFICACIONES   El predio objeto de estudio no posee construcciones 
principales. 

6.12 CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 A1: Cerca de alambre de púas a 3 hilos, soportada 
sobre postes de madera cada 3,00 metros 
A2: Camino en tierra con base en piedra superpuesta 
y madera de 3,00m de ancho aprox. 
A3: Manguera de plástico de 1" para sistema de riego 
A4: Explanación en tierra, incluye corte de altura 
2,00m y transporte de material 

6.13 CULTIVOS / 
ESPECIES 

Especie Cantidad Unidad  Estado 
Fitosanitario 

Estado 
Fenológicos 

 
Planta Morochillo 65 un Bueno  

 En producción 
 

 
Fique 22 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Cerote 30 un Bueno  

 En producción 
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Planta de Lechero 40 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Escobilla 20 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Chilca 110 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Guayabilla 55 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta Agave Azul 60 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Cucharo 95 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Capulí 5 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta Botón de Oro 45 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Acacia 19 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Guayabilla 15 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Mote 15 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Chilco 20 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Eucalipto 10 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Eucalipto 45 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Chupalla 20 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Cucharo 15 un Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol de Adorote 10 un Bueno  

 En producción 
 

 
Cultivo Raigrás 1.475,33 M2 Bueno  

 En producción 
 

 
Arbol Cipre 20 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Pino 10 un Bueno  

 En producción 
 

 
Planta de Cafeto 5 un Bueno  

 En producción 
 

 
 

7 METODOLOGIA VALUATORIA 
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ANÁLISIS VALUATORIO: 
De acuerdo a lo establecido en la Ley 388 del 18 de julio de 1.997, el Decreto No. 1420 del 24 
de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y 
Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 
2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, se utilizó la siguiente 
metodología: 
 
7.1  PARA EL TERRENO: 
 
En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los parámetros establecidos en la Ley 
388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Resolución 620 de 2008 del IGAC “Por la cual se 
establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro de la ley 388 de 1997” y 
demás normatividad legal vigente en materia de avalúos 
 
METODOLOGÍA DE COMPARACIÓN O DE MERCADO  
 
Consiste en una investigación de precios en la zona, la cual se realiza utilizando técnicas de 
investigación de mercado, haciendo las averiguaciones sobre los predios donde las condiciones 
generales de mercadeo y características de los mismos sean similares a las del predio objeto 
de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial. 
 
 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. 
 
 
CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O 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. 
 
VALORACION DE LAS ESPECIES VEGETALES. 
 
Para avaluar un cultivo permanente se deben considerar tres periodos o ciclos vegetativos, a 
saber: 
 
DESARROLLO: Desde la siembra hasta el inicio de la producción. 
PRODUCCIÓN: Ciclo Productivo: desde la iniciación de la producción hasta el descarte o 
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sustitución de plantas. 
DECADENCIA: a partir del momento en que la planta requiere ser remplazada o renovada, 
pero con alguna producción.   

 
A partir de dicha categorización, para efectos de la valoración de especies vegetales, frutales, 
de sombrío, maderables y especies nativas de nacimiento natural y espontaneo, se ha 
elaborado un anexo técnico especial, donde se incluye la investigación en campo y el acucioso 
estudio agroforestal adelantado por ésta Corporación con el fin de obtener la estimación 
comercial de dichos elementos.  
 
Los costos de producción de las especies vegetales forman parte de las investigaciones 
realizadas, y permiten la aplicación de la ecuación propuesta para la adopción de los valores 
individuales en el caso concreto. 
 
Con relación a las especies vegetales de nacimiento espontaneo, considerando que no es 
posible determinar su valor por costo de reposición, se han consultado sus usos medicinales y 
ornamentales, con apoyo del banco de datos elaborado por nuestra corporación, aplicado en 
estudios anteriores, que permite establecer los costos históricos para dichas especies en la 
región; todo lo anterior con el fin de viabilizar la adopción de valores finales en dichas especies. 
 
Teniendo en cuenta la extensión del citado estudio, no se ha incorporado en su totalidad al 
presente informe valuatorio, procediendo a transcribir únicamente lo pertinente a las especies 
requeridas.  

 
INVESTIGACIÓN DE MERCADO 
RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS 
Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 5 ofertas que relacionamos a 
continuación: 
 

No.
TIPO DE 

INMUEBLE
DIRECCION VALOR PEDIDO

ÁREA DE 

TERRENO Ha

CONSTRUCCION 

AREA EN M2
OBSERVACIONES NOMBRE FUENTE

TELÉFONO  o 

FUENTE

11 Finca
SAN FRANCISCO - 

ALDEA DE MARIA
$ 280.000.000,00 4,00 N.A

Usos colinas bajas(NO 

VENDE)

Miguel Ángel 

Guapucal 
320 618 1890

12 Finca ALDEA DE MARIA $ 150.000.000,00 2,00 N.A    Usos colinas bajas  Janeth Cuasanchir 318649 6148

13 Finca ALDEA DE MARIA $ 220.000.000,00 3,00 N.A Usos colinas bajas Libardo Cuasanchir 321 8529642

Guapucal 
320 618 1890

 
DEPURACIÓN DEL MERCADO    

 

No UBICACIÓN VALOR PEDIDO
%. 

NEG.
VALOR DEPURADO

ÁREA DE 

TERRENO Ha
VALOR TERRENO Ha

DESCRIPCIÓN 

CONSTRUCCIO

NES

VALOR DE LAS 

CONSTRUCCIONES
USOS OBSERVACIONES

NOMBRE 

FUENTE

TELÉFONO  o 

FUENTE

10
ALDEA DE 

MARIA
$ 91,200,000 0% $ 91,200,000 0.70 $ 130,285,714.29 N.A. $ 0

Colinas bajas pendientes 

suaves covertura vegetal de 

áreas agrícolas heterogéneas 

de clima frio con uso 

agropecuario

Transacción hace 

3 meses finca 

ondulada

Luis Chávez 315 225 1187

13A
SAN 

FRANCISCO
$ 570,000,000 2% $ 558,600,000 4.00 $ 139,650,000.00 N.A. $ 0

Colinas bajas pendientes 

suaves covertura vegetal de 

áreas agrícolas heterogéneas 

de clima frio con uso 

agropecuario

Finca Ondulada
Miguel Ángel 

Guapucal 
320 618 1890

 
INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS) 

10 Lote ALDEA DE MARIA $ 91.200.000,00 0,70 N.A. Transacción hace 3 meses. Luis Chávez 315 225 1187

Miguel Ángel 
13A Finca SAN FRANCISCO $ 570.000.000,00 4,00 N.A Finca Ondulada
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PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO (INVESTIGACIÓN DIRECTA): 
Como apoyo al proceso valuatorio, para la estimación del valor del terreno, se realizó la 
investigación directa realizada con los profesionales Avaluadores y conocedores del mercado 
inmobiliario; a los que se expusieron las características particulares del predio objeto de avalúo; 
que a saber son:  
 

1. El predio se ubica en un sector reglamentado como suelo rural agroforestal. 
2. El predio se ubica cercano a camino público.  
3. El predio presenta un área similar a la de los lotes tipo del sector. 
4. Dentro del predio no se encuentran construcciones. 

 

NOMBRE R.A.A. No. PROFESIÓN TELEFONO / CELULAR VALOR  /m2 Unidad 

Fisiografica 1

Segundo Armando Quiñonez Sanchez 5.219.854 Perito SCA 3122610449 $ 14,000.00

Hugo Gonzalez 1.801.536 Perito IGAC 3207493980 $ 14,000.00

Carlos Arango 98.389.252 Perito SCA 3113216199 $ 13,500.00

Martin Agreda Zambrano 87.571.197 Perito RNA 3103978335 $ 12,500.00

Piedad Burgos 30.737.915 Perito RNA 3155805063 $ 13,500.00

$ 13,500.00

$ 612.37

4.54%

$ 14,112.37

$ 12,887.63

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR  
 
CALCULOS VALOR TERRENO 
PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

OFERTA DIRECCION VALOR  TERRENO M2

10 Aldea de María $ 130,285,714.29

13A San Francisco $ 139,650,000.00

$ 134,967,857.15

$ 6,621,549.93

4.91%

$ 141,589,407.07

$ 128,346,307.22

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR  
 
ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE 
La investigación de mercado encontró lotes en oferta que tienen características similares a 
las del área valorada. Los datos obtenidos reflejan una información confiable que permite 
establecer el valor del terreno por esta metodología, la cual arrojo que el más probable valor 
del metro cuadrado por aproximación al Promedio del área valorada es de CIENTO 
TREINTA Y CINCO MILLONES DE PESOS M/TE ($135.000.000,00) por hectárea, 
equivalentes a TRECE MIL QUINIENTOS PESOS M/CTE ($13.500,00) por metro 
cuadrado. 

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1  Metros cuadrados  $ 13.500 
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7.2 CULTIVOS O ELEMENTOS PERMANENTES 

Especie Estado y Conserv. Cantidad Unidad  Valor Unitario  Sub- total 

Planta Morochillo Bueno-Producción 65 un 33,000.00$      2,145,000.00$         

Fique Bueno-Producción 22 un 7,550.00$        166,100.00$            

Planta de Cerote Bueno-Producción 30 un 33,000.00$      990,000.00$            

Planta de Lechero Bueno-Producción 40 un 33,000.00$      1,320,000.00$         

Planta de Escobilla Bueno-Producción 20 un 3,750.00$        75,000.00$              

Planta de Chilca Bueno-Producción 110 un 33,000.00$      3,630,000.00$         

Planta de Guayabilla Bueno-Producción 55 un 33,000.00$      1,815,000.00$         

Planta Agave Azul Bueno-Producción 60 un 33,000.00$      1,980,000.00$         

Planta de Cucharo Bueno-Producción 95 un 24,000.00$      2,280,000.00$         

Planta de Capulí Bueno-Producción 5 un 33,000.00$      165,000.00$            

Planta Botón de Oro Bueno-Producción 45 un 24,000.00$      1,080,000.00$         

Arbol de Acacia Bueno-Producción 19 un 48,000.00$      912,000.00$            

Arbol de Guayabilla Bueno-Producción 15 un 70,000.00$      1,050,000.00$         

Arbol de Mote Bueno-Producción 15 un 33,000.00$      495,000.00$            

Arbol de Chilco Bueno-Producción 20 un 70,000.00$      1,400,000.00$         

Planta de Eucalipto Bueno-Producción 10 un 33,000.00$      330,000.00$            

Arbol de Eucalipto Bueno-Producción 45 un 90,000.00$      4,050,000.00$         

Planta de Chupalla Bueno-Producción 20 un 33,000.00$      660,000.00$            

Arbol de Cucharo Bueno-Producción 15 un 70,000.00$      1,050,000.00$         

Arbol de Adorote Bueno-Producción 10 un 48,000.00$      480,000.00$            

Cultivo Raigrás Bueno-Producción 1475.33 m2 320.00$           472,105.60$            

Arbol Cipre Bueno-Producción 20 un 70,000.00$      1,400,000.00$         

Planta de Pino Bueno-Producción 10 un 33,000.00$      330,000.00$            

Planta de Cafeto Bueno-Producción 5 un 12,000.00$      60,000.00$              

28,335,205.60$       VALOR TOTAL  
 

7.3 PARA LAS CONSTRUCCIONES 
COSTO DE REPOSICION: 
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.  
 
CONSTRUCCIONES PRINCIPALES: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales 
 
CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisición predial presenta las 
siguientes construcciones anexas. 
 

CONSTRUCCION 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACION 

VIDA 
UTIL 

(AÑOS) 

A1: Cerca de alambre de púas a 3 
hilos, soportada sobre postes de 
madera cada 3,00 metros 

5 Bueno 50 

A2: Camino en tierra con base en 
piedra superpuesta y madera de 
3,00m de ancho aprox. 

5 Bueno 50 

A3: Manguera de plástico de 1" para 
sistema de riego 

5 Bueno 30 
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A4: Explanación en tierra, incluye 
corte de altura 2,00m y transporte de 
material 

5 Bueno 50 

 
Determinamos un valor como costo de reposición o Valor de Construirlo Nuevo. Calculamos la 
edad en porcentaje de vida y aplicamos la depreciación de acuerdo con la tabla de Fitto y 
Corvini, teniendo en cuenta su estado de conservación y mantenimiento. 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % 

DE VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACI

ÓN

DEPRECIACI

ÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIAD

O

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

A1: Cerca en Alambre 5 50 10.00% 2 7.89% $ 17,545.94 $1,385 $16,161 $ 16,000

A2: Camino en tierra 5 50 10.00% 2 7.89% $ 13,393.07 $1,057 $12,336 $ 12,000

A3: Manguera 5 30 16.67% 2 12.00% $ 12,172.86 $1,461 $10,712 $ 11,000

A4: Explanación 5 50 10.00% 2 7.89% $ 81,927.76 $6,465 $75,462 $ 75,000

 
8 CONSIDERACIONES GENERALES 

En la determinación del valor se han tenido en cuenta entre otras las siguientes 
consideraciones: 

• El predio se encuentra ubicado en la zona rural del municipio de Iles en la Vereda 
Tablón, sobre vía pavimentada Iles-La Esperanza, El uso del suelo es compatible con 
el uso del suelo encontrado en las ofertas depuradas del sector; por las características 
del predio avaluado, se toma el promedio como valor adoptado para su liquidación.  

• Es un predio rural, donde se mezclan la vivienda con actividades agrícolas y pecuarias 
como la ganadería en pequeña escala y la cría de especies menores. 

• El sector cuenta con disponibilidad de servicios públicos básicos de acueducto veredal 
y energía eléctrica y los servicios comunales básicos de educación, salud y religiosos 
se encuentran relativamente cerca de la cabecera municipal de Iles que se localiza 
aproximadamente a 12 kilómetros. 

• No se observó ni se tuvo conocimiento de alteraciones de orden público, tampoco 
existe incidencia negativa del orden público en el valor de los inmuebles. 

• Valorización en la zona en los últimos años para el sector ha sido estable de variación 
positiva. 

• Existe en la zona la perspectiva de la construcción de la Vía Panamericana haciendo 
que no se presenten ofertas de predios cercanos al proyecto. 

 
FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DEL INMUEBLE: 

• La explotación actual del predio es Agrícola y Pecuario, se encuentra en pastos 
naturales y talud sobre la vía. 

• Existe en la zona la perspectiva de la construcción de la Vía Panamericana haciendo 
que no se presenten ofertas de predios cercanos al proyecto. 

• El sector cuenta con disponibilidad de servicios públicos básicos de acueducto veredal 
y energía eléctrica y los servicios comunales básicos de educación, salud y religiosos 
se encuentran relativamente cerca de la cabecera municipal de Iles que se localiza 
aproximadamente a 12 kilómetros, considerándose cerca de los principales centros de 
consumo y mercadeo. 

• El predio y el sector es una zona con topografía ondulada. 
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9 AVALUO COMERCIAL 

Luego de analizar las características del inmueble, el resultado obtenido por las 

metodologías valuatorias utilizadas y nuestra experiencia profesional, se estima el valor 

comercial del inmueble en las condiciones actuales, encontrándose en consecuencia la 

siguiente liquidación: 

 

ITEM CANTIDAD UNIDAD VR. UNITARIO SUB- TOTAL

Terreno 4,668.02 m2  $                 13,500 63,018,270.00$         

A1: Cerca 111.84 m  $                 16,000 1,789,440.00$           

A2: Camino en tierra 253.25 m2  $                 12,000 3,039,000.00$           

A3: Manguera 56.33 m  $                 11,000 619,630.00$              

A4: Explanación 253.14 m2  $                 75,000 18,985,500.00$         

Cultivos o especies 1.00 Glb  $     28,335,205.60 28,335,205.60$         

115,787,045.60$       

RESULTADO DE AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO

VALOR TOTAL  
 

SON: CIENTO QUINCE MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL 

CUARENTA Y CINCO PESOS CON 60/100 ($115.787.045,60) M/CTE. 
 
10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME DE AVALUO 

COMERCIAL. 
Se prohíbe la publicación de parte o la totalidad del presente informe de valuación, 
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones 
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo. 
 
11. DECLARACION DE CUMPLIMIENTOS 

• Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe 

• Que el valuador, no tienen intereses financieros ni de otra índole en el área de 
terreno avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con su propietario, más allá de 
los derivados de la contratación de sus servicios profesionales 

• El valuador realiza su labor fue desempeñada bajo un código de ética y normas de 
conducta. 

• El valuador se encuentra certificado y capacitado para realizar valoraciones de 
esta clase de bien inmueble. 

• El valuador ha realizado la visita o verificación personal al bien predio objeto de 
avalúo comercial. 
 
 
 

12. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
De ninguna manera el valuador será responsable por aspectos de naturaleza legal que 
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (certificado 
de tradición. 
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El valuador no revelara información sobre la valuación a nadie distinto de la persona 
natural o jurídica que solicito el encargo Valuatorio y solo lo hará con autorización escrita 
de esta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente 

 
13. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA – AVALUADOR 

• Nombre: Omar Alexis Pinzón Rodríguez. 

• Registro de acreditación: Registro Abierto de Avaluador AVAL - 1014242133 

• Declaración de no vinculación con el solicitante de la valuación (Carácter de 
independencia): Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningún 
tipo de relación directa o indirecta con el solicitante o interesado del inmueble 
objeto de valuación, con el fin de evitar cualquier conflicto de intereses. 

 
 
 
 
 
 
 

 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA   
Representante Legal                                   
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia  
Director avalúos 
R.A.A: AVAL-12950688                                
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DOCUMENTOS ANEXOS 
ANEXO FOTOGRAFICO 

VISTA AREA REQUERIDA VISTA AREA REMANENTE 

  
A1: CERCA A2: CAMINO 

  
A3: MANGUERA A4: EXPLANACIÓN 
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PLANTA DE MOROCHILLO FIQUE 

  
PLANTA DE ESCOBILLA PLANTA AGAVE AZUL 

  
PLANTA DE CAPULI ARBOL DE ACACIA 
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ANEXO CONTRUCCIONES 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Localización y Replanteo manual m2 111.84 2,930.00$        327,691.20$                        

Alambre de Puas m 335.52 692.36$               232,300.63$                        

Postes de madera Un 38.00 20,000.00$          760,000.00$                        

Grapas Kg 3.00 6,500.00$            19,500.00$                          

Hora Cuadrilla AA Hc 20 17,369.00$      347,380.00$                        

1,686,871.83$                     

Administracion 84,343.59$                          

Imprevistos 50,606.15$                          

Utilidad 118,081.03$                        

Total AIU 253,030.77$                        

IVA  sobre utilidad (19%) 22,435.40$                          

1,962,338.00$                     

111.84                                 

17,545.94$                          Valor adoptado

A1: Cerca de alambre de púas a 3 hilos, soportada sobre postes de madera cada 3,00 metros

PRELIMINARES

CARPINTERIA

MANO DE OBRA

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (ml)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Localización y Replanteo manual m2 253.25 2,930.00$        742,022.50$                        

Excavación a Maquina m3 25.32 9,825.00$        248,769.00$                        

Rajón de Piedra m3 25.20 59,842.00$      1,508,018.40$                     

Hora Cuadrilla AA Hc 24 17,369.00$      416,856.00$                        

2,915,665.90$                     

Administracion 145,783.30$                        

Imprevistos 87,469.98$                          

Utilidad 204,096.61$                        

Total AIU 437,349.89$                        

IVA  sobre utilidad (19%) 38,778.36$                          

3,391,794.14$                     

253.25                                 

13,393.07$                          Valor adoptado

A2: Camino en tierra con base en piedra superpuesta y madera de 3,00m de ancho aprox.

PRELIMINARES

ADECUACION

MANO DE OBRA

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (M2)

7%

15%

19%
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Localización y Replanteo manual m2 27.17 2,930.00$        79,608.10$                          

Descapote y Limpieza m2 16.90 2,929.00$        49,500.10$                          

Punto Hidraulico Un 1.00 88,555.00$      88,555.00$                          

Llave de paso Un 1.00 38,350.00$      38,350.00$                          

Manguera Plástica de  1" Und 1.00 125,000.00$       125,000.00$                        

Hora Cuadrilla AA Hc 12 17,369.00$      208,428.00$                        

589,441.20$                        

Administracion 29,472.06$                          

Imprevistos 17,683.24$                          

Utilidad 41,260.88$                          

Total AIU 88,416.18$                          

IVA  sobre utilidad (19%) 7,839.57$                            

685,696.95$                        

56.33                                   

12,172.86$                          Valor adoptado

A3: Manguera de plástico de 1" para sistema de riego.

PRELIMINARES

INSTALACION HIDRAULICA

MANO DE OBRA

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (ml)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Localización y Replanteo m2 253.14 2,930.00$        741,700.20$                        

Descapote y Limpieza m2 253.14 3,000.00$        759,420.00$                        

Excavación, corte m3 506.28 9,825.00$        4,974,201.00$                     

Retiro de Sobrantes m3 607.54 18,000.00$      10,935,720.00$                   

Hora Cuadrilla AA Hc 24 17,369.00$      416,856.00$                        

17,827,897.20$                   

Administracion 891,394.86$                        

Imprevistos 534,836.92$                        

Utilidad 1,247,952.80$                     

Total AIU 2,674,184.58$                     

IVA  sobre utilidad (19%) 237,111.03$                        

20,739,192.81$                   

253.14                                 

81,927.76$                          Valor adoptado

A4: Explanación en tierra, incluye corte de altura 2,00m y transporte de material.

EXPLANACION

MANO DE OBRA

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad

7%

15%

19%
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ANEXO TABLA DE CULTIVOS Y ESPECIES 

CULTIVO / ESPECIE DESARROLLO PRODUCCION DECADENCIA 

 

Árbol de Aguacate 78.000 / Und. 260.000 / Und. 129.000 / Und.  

Árbol de Adorote 14.000 /Und. 48.000 /Und 24.000 /Und.  

Árbol de Acacia 14.000 /Und. 48.000 /Und 24.000 /Und.  

Árboles de Alba Resina 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Árbol de Babaco   20.000/und    

Árbol de Capulí 14.000,0/UNIDAD 48.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD  

Árbol de Cedrillo 14.000,0/UNIDAD 48.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD  

Árbol de Cerote 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.0000,0/UNIDAD  

Árbol de Ciprés 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  

Árbol de Colla 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.0000,0/UNIDAD  

Árbol de Cucharo 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Cujaca 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Chichagua 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.  

Árbol de Chilacuán 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.  

Árboles de Chilca 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árboles de Chilco 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Encino 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Árbol de Espina Amarilla 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.  

Árboles de Eucalipto 21.000,0/UNIDAD 90.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Marrubio 14.000,0/UNIDAD 48.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD  

Árbol de gradillo   80.000/und    

Árbol de guayabilla 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Juco 4.700/und 15.700/und. 7.850/und.  

Árbol de Lechero 10.400,0/UNIDAD 34.700,0/UNIDAD 17.350,0/UNIDAD  

Árbol de Limón 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  

Árbol de Moquillo   20.000/und.    

Árbol de Mote 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Árbol de Manzana 14.000 / Und. 48.000 / Und. 24.000 / Und.  

Árbol de Marco 14.000,0/UNIDAD 48.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD  

Árbol de Mayo 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Morochillo 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Naranja 64.000 / Und. 212.000 / Und. 106.000 / Und.  

Árbol de Nogal 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  

Árbol de Níspero   40.000/und.    

Árbol de Pera 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  

Árbol de Pino 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  
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Árbol de Pandala 17.350/und 69.000/und. 34.500/und.  

Árbol de Quillotocto 10.000,0/UNIDAD 57.900,0/UNIDAD 28.950,0/UNIDAD  

Árbol de Sauco Blanco 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Árbol de Tomate 21.000 / Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.  

Cerca Viva 750 / ML 2.500 / ML 1.250 / ML  

Cultivo de árboles de chilca, 
colla y carrizo 

3.500 / Und. 12.000 / Und. 6.000 / Und.  

Cultivo de Arveja   8.400.427 / Ha.    

Cultivo de alfalfa 320/m2 1.050/m2 530/m2  

Cultivo de cebolla 2600/m2 4.000/m2 1.600/m2  

Cultivo de Cilantro 108/m2 180/m2 220/m2  

Cultivo de Fríjol   4.592.697 / Ha.    

Cultivo de Haba   7.248.346/    

Cultivo de Lechuga   11.436.079/Ha    

Cultivo de Maíz   2.469.571 / Ha.    

Cultivo de Mora Silvestre 979/ m2 3.264/ m2 1.632/ m2  

Cultivo Mixto   2.016.000 / Ha.    

Cultivo de Papa   6.093.432 / Ha.    

Cultivo de Pasto (Saboya)   3.412.241 / Ha.    

Cultivo de Pasto (raygrass)   320 / m2    

Cultivo de Pasto de corte   4.177.816 / Ha.    

Cultivo de Repollo 2.640/m2 4.400/m2 1.760/m2  

Curuba 60.000/und 100.000/und. 40.000/und  

Limón 48.000/und 56.000/und 32.000/und  

Lulo 1800/und. 3.000/und 1.200/ und  

Lechuga (m2) 600/m2 2.000/m2 1.280/m2  

Mamoncillo 150.000/und. 250.000/und 100.000/und.  

Naranja 60.000/und 100.000/und 40.000/und.  

Planta de Agave azul 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Achira   7.000/und    

Planta Aromática de Marco 1.200 / Und. 3.750 / Und. 1.900 / Und.  

Planta de Ajenjo 950/und 3.200/und. 1.600/und  

planta botón de oro 7.000,0/UNIDAD 24.0000,0/UNIDAD 12.000,0/UNIDAD  

Planta de cafeto 3500,0/UNIDAD 12.000,0/UNIDAD 6.000,0/UNIDAD  

Planta de Cerote 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Chilca 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Capuli 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Chupalla 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.  

Planta de Cujaca 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD  

Planta de Cucharo 7.000,0/UNIDAD 24.0000,0/UNIDAD 12.000,0/UNIDAD  
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Planta de Escobilla 1.200 / Und. 3.750 / Und. 1.900 / Und.  

Planta de Fique 6.000 / Und. 21.000 / Und. 11.000 / Und.  

Planta de Eucalipto 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.  

Planta de Guayabilla 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Granadilla 3.200 / Und. 11.000 / Und. 5.300 / Und.  

Planta de Haba   197/und    

Planta de Haba (M2)   725/m2    

Planta  de hiedra  4.200/und.   

Plantas de Lechero 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de morochillo 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Marco 1.050 / Und. 3.500 / Und. 1.750 / Und.  

Planta de Mora Silvestre 7.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD 12.000,0/UNIDAD  

Planta de Mora  4.150/UNIDAD 16.150/UNIDAD 6.950/UNIDAD  

Plantas medicinales   5.000/und.    

Plantas Ornamentales 8.000,0/UNIDAD 27.000,0/UNIDAD 14.000,0/UNIDAD  

Planta de Pino 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD  

Planta de Ruda 950/und 3.200/und. 1.600/und  

Planta de Siempre Viva 1.200 / Und. 3.750 / Und. 1.900 / Und.  

Planta de Toronjil 950/und 3.200/und. 1.600/und  

Planta de Uchuva 5.300 / Und. 18.000 / Und. 8.800 / Und.  

Planta de Venturosa  2.500/und 8.400/und. 4.200/und   

Planta de Yuca   5.600/und    

Planta de Zapallo 7.000 / Und. 24.000 / Und. 12.000 / Und.  

Uvilla 1.680/und. 2.800/und. 1.120/und. 
 

 

Cultivo de pasto mixto 100/m2 320/m2 160/m2  

Planta colegial 4.750/ Und. 15.800/ Und. 7.900/ Und.  

Laurel 550/und 1.900/und 950/und  

Salvarrial o Salvia Real 3.950/und 13.200/und 6.600/und  

Pispura 200 / Und. 650 / Und. 350 / Und.  

Matica 650 / Und. 2.100 / Und. 1.050 / Und.  

Quillotocto 10.400 / Und. 34.750 / Und. 17.350 / Und.  

Espino 5.700 / Und. 18.950 / Und. 9.500 / Und.  

Ibilan 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900 / Und.  

Vicundo 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900 / Und.  

Pasto Kikuyo 20 / m2 60 / m2 30 / m2  

Uvilla 1.680/und. 2.800/und. 1.120/und. 
 

 

Árbol de Olivo 9.900/ Und. 33.000/ Und. 16.500/ Und.  

Cultivo de Café (caturro-castillo) 370/m2 1.248/m2 620/m2  

Pasto Kikuyo 20 / m2 60 / m2 30 / m2  
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Planta de Itabo 5200 / Und. 17400/ Und. 8700/ Und.  

Lechuga  50/ Und. 150/ Und. 100/ Und.  

Cilantro 100/ Und. 300/ Und. 150/ Und.  

Acelga 250/ Und. 800/ Und. 400/ Und.  

Repollo 250/ Und. 800/ Und. 400/ Und.  

Cebolla 40/ Und. 120/ Und. 60/ Und.  

Remolacha 250/ Und. 900/ Und. 400/ Und.  

Lechuga  50/ Und. 150/ Und. 100/ Und.  

Cultivo Cilantro 660/ Und. 2210/ Und. 1100/ Und.  

palma 32.400/ Und. 126.000/ Und. 54.000/ Und.  

Cultivo de Ajo 290/ m2 960 / m2 480 / m2  

Bosques Nativos 650 / m2 2200 / m2 1100 / m2  

Apio 50/ Und. 150/ Und. 100/ Und.  

Pasto alfa alfa-alfalfa 360/ Und. 1.200/ Und. 600/ Und.  

Maíz 50/ Und. 150/ Und. 80/ Und.  

Fique 2.300 / Und. 7.550 / Und. 3.800 / Und.  

Planta trepadora 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900 / Und.  

Geranio  4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900 / Und.  

Planta de Amarilla 8.350 / Und. 27.800 / Und. 13.900 / Und.  

Planta de zarcillejo 1.450 / Und. 4.750 / Und. 2.350 / Und.  

Planta de Paico 4.150 / Und. 13.850 / Und. 6.950 / Und.  

 
 
 
 
 
 
 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA    
Representante Legal  
Director de avalúos                                                                           
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia   
R.A.A: AVAL-12950688                               
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• LUCRO CESANTE: Se trata de una indemnización cuando se causa un 
daño en una ganancia, renta, provecho que una persona natural o jurídica, en la 
cual se deja de percibir como consecuencia de la actuación administrativa de 
incorporación al dominio público de los predios requeridos, por un término máximo 
de seis meses. 
 

• DAÑO EMERGENTE: Se trata de una indemnización la cual corresponde 
en el momento en que un bien o parte de el se interviene debido a la destinación 
para el proyecto vial; en todo caso comprenderá el monto o valor necesario para 
restablecer el estado anterior de las cosas. A título de daño emergente se deberán 
cancelar las obras de adecuación para la utilización de las áreas construidas 
remanentes, en caso de ser requerido. 
 
Los métodos parámetros, criterios y procedimientos empleados, para efectos de 
calcular las indemnizaciones y/o compensaciones por concepto de daño 
emergente y lucro cesante, en procesos de enajenación voluntaria directa y/o 
expropiación, se encuentran amparados bajo el marco de la normatividad 
colombiana aplicable vigente, en los cuales de conformidad con el protocolo de la 
Resolución 898 y 1044 de 2014 del IGAC, y lo dispuesto en la resolución No 858 
de enero 31 de 2018 “Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por 
concepto del ejercicio de la función notarial” 
 

Los métodos parámetros, criterios y procedimientos empleados, para efectos de 
calcular las indemnizaciones y/o compensaciones por concepto de daño 
emergente y lucro cesante, en procesos de enajenación voluntaria directa y/o 
expropiación, se encuentran amparados  bajo el marco de la normatividad 
colombiana  aplicable vigente, los cuales procederemos a presentar a 
continuación en forma de anexo, entendiendo que los mismos serán ajustados 
dependiendo de la condiciones de cada inmueble en particular.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS PREDIO RUPA-2-0110-A 
 

CONCEPTOS GENERALES 
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OTROS GASTOS MOTIVO DEL PAGO DE DAÑO EMERGENTE 

(BAJO EL MARCO NORMATIVO VIGENTE) 
 

 
  

• NOTA 1: La entidad contratante y/o el comprador procederá a sufragar las 

expensas de notariado y registro, para lo cual el propietario procederá a presentar 

los comprobantes de cobro emitidos por la notaria.   

• NOTA 2: El municipio de IMUES es el encargado de la prestación del servicio de 

acueducto y alcantarillado.  

• NOTA 3: Como las matriculas de acueducto y alcantarillado no se encuentran 

activas, no se contempla costos de desconexión y cancelación de las mismas.  

 
CALCULO DE LUCRO CESANTE 

 

         No se presentaron actividades o contratos a contemplar.  
 

 

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO

INDEMNIZACIONES DAÑO EMERGENTE

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE

TOTAL 

 
 
 
 
 
 

ITEM 
Gastos de Notariado y Registro por venta a  
Gastos de Notariado y Registro por compra  
nuevo inmueble 
Gastos por desmonte, embalaje, traslado y  
montaje de bienes muebles 

Gastos de Desconexión y/o Traslado de  
Servicios Públicos 
Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento  
temporal o provisional 
Gastos por Impuesto Predial - Ponderado 

Gastos por Perjuicios derivados de terminación  
de contratos (Clausulas Penales) 

AVALUO DAÑO EMERGENTE 

- $                                        

- $                                        
- $                                       

CUADRO DE VALORES FINALES PARA DAÑO EMERGENTE  

- $                                        

PREDIO DIRECCION CATASTRAL 

- $                                      

- $                                        

- $                                        

- $                                        

SUBTOTAL $ 

$115.787.045,60

$0.00

$0.00

$115.787.045,60

SON: CIENTO QUINCE MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL 

CUARENTA Y CINCO PESOS CON 60/100 ($115.787.045,60) M/CTE.
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I. CALCULO ITEM IMPUESTO PREDIAL 
 
Bajo el marco normativo de la Resolución 898 de 2014 expedida por el IGAC, se 
incluye el concepto de indemnización por Impuesto predial, mediante el articulo 17 
numeral 6 se estipula que "Se debe pagar el impuesto predial en forma 
proporcional. El propietario solamente debe asumir el tiempo en que tuvo la 
propiedad y la entidad adquiriente el periodo restante del correspondiente periodo 
fiscal. Para efectos del cálculo se deberá establecer el monto del impuesto pagado 
por el propietario, sin contar multas o sanciones, indicando igualmente el valor 
diario del mismo.  
 
 
La resolución 1044 de 2014 expedida por el IGAC, complemento la disposición 
anterior y determino en su artículo 6 lo siguiente: 
 
Impuesto predial: 
 
Este concepto se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición total de 
predios, de conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de 
acuerdo al trimestre en que se elabore el Avaluó, así: 
1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 75% 
2o Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 de junio, se reconocerá el 50% 
3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocerá el 25% 
4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocerá el 0%". 
 
Como la afectación al predio es parcial, no aplica reconocimiento por este 
concepto. 
 

Cordialmente, 
 
 
 
 
 
 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA   
Representante Legal                                   
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia  
Director avalúos 
R.A.A: AVAL-12950688               
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ACTA DE DISCUSIÓN Y APROBACIÓN DE AVALÚOS 
 
 
Fecha:  08 de abril de 2022 
 
 
Asistentes:  José Omar Bermeo Parra – Representante Legal Corporación Lonja de  
  Avalúos de Colombia 
  Omar Alexis Pinzón Rodríguez – Avaluador Comisionado 

Julio César Bravo Garreta – Miembro comité aprobación avalúos 
Carlos Fernando Arango Revelo- Miembro comité aprobación de avalúos 
 

Los miembros asistentes se reunieron en las instalaciones de la Corporación Lonja de 
Avalúos de Colombia, con el fin de analizar el informe valuatorio adelantado. El avaluador 
comisionado expone, para las consideraciones del Comité Técnico, el informe presentado, 
correspondiente al predio relacionado así: 
 

No. 
Radicación 

Avaluador 
Comisionado 

Predio (s) Valor Avalúo 

LAC 247-
2020 

OMAR ALEXIS 
PINZON 
RODRIGUEZ 

RUPA 2-0110-A 
FMI 244-88096 
Cedula catastral  

523520002000000030083000000000 

 
Una vez hecha la sustentación, analizada la información, procedido a deliberar y verificar 
la correcta aplicación de las metodologías contempladas en las normas vigentes (Decreto 
Reglamentario No. 1420 del 24 de julio de 1998, Resolución 620 del 2008 y Resolución 
2684 del 6 de agosto de 2015), el Comité aprueba el avalúo presentado con el valor final 
adoptado. 
 
 
 
 
 
 

 

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO

INDEMNIZACIONES DAÑO EMERGENTE

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE

TOTAL 

 
 

$115.787.045,60

$0.00

$0.00

$115.787.045,60

SON: CIENTO QUINCE MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL 

CUARENTA Y CINCO PESOS CON 60/100 ($115.787.045,60) M/CTE.

$115.787.045,60 
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Asistentes a la sesión: 
 
 
 
 
 
 
 

 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA   
Representante Legal                                   
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia  
Director avalúos 
R.A.A: AVAL-12950688                                
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2021 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 

 
 
 
 
 

SAN MIGUEL DE OBONUCO 
CRA 22-B No 12 sur -137 

Contacto: Sonia Méndez Burbano 
Cel: 318 827 8953 



 

 
 

 

  
                            Lote: Cuenta con servicio de agua y  

Alcantarillado. 
Área: 10x20 m2 
Ubicación: Villas de Palmar  
(frente al Estadio) 
Contactos: Marín Arteaga – 3134239920 
Costo: $25.000.000 Negociables 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  Lotes, para construcción de viviendas. 
Área: 7x12 m²  
Ubicación: Barrio Chicamar Alto  
Contacto: Andrés Morillo- 3152232007 
Costo: desde $14,000,000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Casa – Lote (6x20 mts2),  
Cuenta con 4 habitaciones, cocina, 
Baño, patio amplio y salón múltiple.  
Ubicación: Barrio La Cruz 
Contactos: Fanny Villareal –3123527380 
Costo: $400.000.000 (Negociables) 
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Lotes con servicios públicos de agua,  
Alcantarillado  y gas estacionario.  
Matricula de Luz por requerir en cada  
Lote 
Área: 6,50x13 m² 
Ubicación: Conjunto cerrado 
Los Pinares  
Contacto: Aldemar Guerrero – 
3124184078  
Costo: $30.000.000 (Negociables) 

 

 

 

 

  
 

Lote, cuenta con servicios de agua y 
alcantarillado. 
Área: 8x18 m² 
Ubicación: Chiramar Bajo  
Contactos: Doris Díaz - 3117346985  
Costo: $35.000.000 (Negociables) 
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  Lote cuenta con acceso a conexión de  

Servicios Públicos.  
Área: 9x10 mt2 

Ubicación: Mirador de los Andes  
Contactos: Yenny Romero - 3177242434  
Costo: $15.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lote cuenta con agua de riego, con 
Acceso a conexión de servicios públicos. 
Área: 1,5 hectáreas  
Ubicación: San Javier  
Contactos: Leonard Romo - 3164512986  
Costo: $120.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5 Lotes, cuentan con servicios públicos. 
Área: 5x14 m² Ubicación: Atrás de la escuela  
En Iles. 
Contacto: 3154805925 - Pedro Pantoja 
Costo: $30.000.000 C/U 
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      Lote. Sistema de riego  
      Área: 2,5 hectáreas 

           Ubicación: Vereda San Javier  
         Contacto: Aida Ruales - 3122862946  

                  Costo: $200.000.000 (Negociables) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                Lote y casa cuenta con 2 
       Habitaciones, 1 cocina 1 baño.  
       Distrito de riego, acueducto y pozo  
       Séptico.  

                             Área: 2.5 Hectáreas. 
       Ubicación: San Javier 
       Contacto: Patricia Pantoja -3163271030  
       Costo: $180.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Casa, Consta de 5 habitaciones, 5 baños,  
Sala   comedor, cocina integral,  
Parqueadero cubierto con puerta  
Eléctrica, zona social, terraza y barbecue. 
Ubicación: Pilcuán – Mirador del Rio.  
Contacto: Lida Sapuyes - 3163436235  
Costo: $420.000.000 
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Venta de 5 lotes con servicios de luz y  
Agua. 
Área: 10x20 mts2 

Ubicación: Vereda Capulí  
Contactos Pedro Riascos: 3207300134 
3122594385 
Costo: $300.000 m² 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lote:  
Área: 10x5 m2 

Ubicación: el Edén loma alta -Iles   
Contacto: 3145749508- 3232477898  
Yimi Portilla. 
Costo: $45.000,000 (Negociables) 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
Lotes para urbanización. Se entregan  
Con conexión a acueducto y   
alcantarillado 
Área: 6,50x12 m  
Ubicación: Barrio El Edén 
Contacto: 3165681518 – Diego Cuaspa 

   Costo: $23.000.000 (Negociables) 
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Lote: 
Áreas de: 6x 12 mt2  

Ubicación: San José del municipio de Iles 
Contactos.3155271067  David Portilla. 
Costo: $180, 000,000 Millones 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
            Lote y casa de 2 pisos, con 4  

Habitaciones,  
             2 cocinas, sala, 2 baños, comedor. 

Lote: Área: 8 x 17 mts2 

Área construida: 7x6 m²  
Ubicación: Barrio El Edén 
Contacto: 3176222195 Jorge Valenzuela  
Costo: $100.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

Lote y casa de 2 pisos, con 4 habitaciones, 2 
cocinas, sala, 2 baños, comedor. 
Lote: Área: 8 x 17 mts2 

Área construida: 7x6 m²  
Ubicación: Barrio El Edén 
Contacto: 3176222195 – Jorge Valenzuela  
Costo: $100.000.000 (Negociables) 
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  Lote con acceso a servicios públicos 

Área: 11x13 mt2 

Ubicación: Urbanización Los Andes - Iles  
Contacto: Emiro Riascos - 3184825443  
Costo: $22.000.000 (Negociables) 

 

 

 

  
 
 
 
 

 
Casa con servicios públicos  
Área: 72 mt2 
Consta de 1° piso 2 alcobas, garaje,  
Cocina ,2 baños, patio de ropas 
independiente 
2° piso: 3 alcobas, cocina, sala, 1 baño,  
Patio de Ropas 
Ubicación: Iles 30 metro del centro de  
Salud. 
Contacto 3163271030- Patricia Pantoja 
Costo: 180.000.000 millones (negociables). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Frente cuenta con dos piezas  
   Áreas: de 6x12 MT 
    Ubicación: San José del municipio de Iles 
    Contactos.3155271067  David Portilla. 
   Costo: $180.000.000 millones 
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       Lote, para conexión a servicios públicos.  
        Área: 193,63 m² 
       Ubicación: El Capulí  

                                                                                                                       Contactos: 3002005629 
       Costo: $97.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

  
Lotes con acceso a servicios públicos 
Área: 11x13 m  
Ubicación: Urbanización  
El Mirador – Iles 
Contacto: 3184825443  
Costo: $22, 000,000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
         
 
        Lote, para conexión a servicios públicos. 
        Área: 258,47 m²  
        Ubicación: El Capulí  
        Contactos: 3002005629 
        Costo: $130.000.000 (Negociables) 
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Lote  
Ubicado en el municipio de Tangua 
Áreas: 1.154 mt 2 

Contacto: 3154434794 

 
  
 
 
 
 
 
                      Lotes con acceso a servicios públicos 
                      Área: 314 mts 2 

                                   Ubicación: Corazón de Jesús  
                      Tangua 
           Contacto: 3105052878- Juan Carlos     
                      Madera 
                      Costo: $70, 000,000 (Negociables) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        Lotes con acceso a servicios  
                        públicos 
                        Área: 315 mts2 Ubicación: sobre la   
                        Panamericana  
                        Tangua 
                        Contacto: 3105052878 Juan Carlos 

Madera 
                        Costo: $50, 000,000 (Negociables) 
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Casa – lote. Consta de 4 habitaciones,  
1 baño, 1 sala y garaje. 
Área casa: 500 m² 2 9,50 x 12x50 m²  
Área Lote: 5x19 m² 
Ubicación: Vereda La Cocha Verde  
Municipio de Tangua 
Contacto: José Villota – 3105122169  
Costo: $140.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Casas – Lote: Venta de 2 casas  
Habitables en regular estado. 
Cuentan con servicios públicos de agua  
Y luz, tienen sistema de Pozo séptico. 
Área aproximada: 800 m² totales de las 4 
construcciones. 
Ubicación: Coba Negra – Salida al Sur 
Contacto: Juan Villota- 3007820223 
Costo: $450.000,000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 

                                       
  

                               Lote  
    Ubicación: TANGUA  

 
                   Contacto: 3177160301  
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Lote Con posibilidad de conexión a 
Servicios públicos 
Área: 5.300 m²  
Ubicación: Urbanización Piedra Grande  
Contacto: Segundo Estrada - 3105419838 
Costo: $130.000 m² 

 
 
 
 
 
 
 
 
  Lote 

Área: 6 mt 2 x 12mts 2  
Ubicación: Barrio Centro  
Contacto Álvaro 3213778485 
Costo: $ 50.000.000 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  Lote: vías interiores adoquinadas,  
Vigilancia y Amplias zonas verdes,  
posee acueducto Propio y veredal, 
Energía propia, tiene senderos Ecológicos.  
Área: 1539 m² 
Ubicación: Vereda Tamborcillos antes de  
Tangua 
Sobre la vía panamericana.  
Contacto: 3054175592  
Costo: $270.000.000 
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          Lote. 

Área: 1.150.000 m² 
Ubicación: Municipio de Tangua  
Contacto: 3154434794 Fabio Riascos 
Costo: $110.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

          Lote 
Área: 16x16 mts  
Ubicación: El Cebadal  
Contacto: 3186237346 
Costo: $79,000,000 o permuta con  
vehículo de menor valor. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TANGUA 

Lote:  
Información  
Álvaro - 312 7808272 
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Lote. Cuenta con servicios  
Área aproximada: 10x14 m²  
Ubicación: Salida a Consacá 
Contacto: Oscar Bastidas – 3152248842 
3156739321 
Costo: $25.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Venta de finca por lotes (6): 
Área lote 1: 26.000 m² 
Área lote 2: 8.800 m² 
Área lote 3: 11.000 m² No cuentan con  
servicios públicos. Acceso a agua 
propia para riego u otra actividad.  
Ubicación: Vereda de Tasnaque 
Contacto: Juan Álvaro Delgado - 3123499588  
Costo: desde $70.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

          Consta de 3 habitaciones, 1 patio, 1 baño  
          y zona de lavadero.   
                    (Vivienda para reconstrucción) 
                    Ubicación: Vereda Cocha Verde, a 10 minutos  del 
                    Municipio Yacuanquer 
                    Área: 2.300 m² 
                    Contacto: Roció Cárdenas - 3168437052  
                    Costo: $60.000.000 (Negociablles) 
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Casa lote, no habitable, cuenta con servicios 
públicos. 
Área aproximada: 6,10x22,50 m²  
Ubicación: B/ Santa Clara 
Contacto: Mercedes Rodríguez- 3136889810  
Costo: $60.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

Casa Lote, no habitable, cuente con servicios   
públicos 
Área: 144m² 
Ubicación: Salida Municipio de  
Yacuanquer Contacto: Oscar Bastidas - 
3152248842 Costo: $14.000.000 
(Negociables) 

 
 
 
 
 
 

Lote, Cuenta con agua  
Área: 1/2 hectárea Ubicación: Vereda 
Iscuazán 
Contacto: Luis Carlos Portilla - 3182674681  
Costo: $80.000.000 (Negociables 
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Lote, sin servicios públicos. 
  Área: 2 hectáreas 

Ubicación: Vereda Aldea de María 
Contacto: Armando Cuasanchir - 3114777925  
Costo: $220.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

              
 
 

Lote, sin servicios públicos 
Área: 5mts 2 x 45 mts 2  
Ubicación: Vereda Aldea de María  
Contacto: 3154500452 - Jorge Cuasanchir  
Costo: $25.000.000 (Negociabl 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lote, sin servicios públicos 
Área: 1 hectárea Ubicación: Vereda Aldea de  
María  
Contacto: 3154500452 - Jorge Cuasanchir  
Costo: $130.000.000 (Negociable 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

CONTADERO 
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Área: 315 Mts 
Ubicación:Contadero 
Contacto: Álvaro Guerrero 3153399006 
Costo: $130.000.000 millones. 
Consta de: acometida de gas domiciliario 
Acometida de acueducto y alcantarillado 

                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         Lote, sin servicios públicos. Área: 10x23 m² 
Ubicación: Vereda La Josefina, vía Pilcuan  
Contacto: Paola Erazo - 3154455776  
Costo: $25.000.000 (Negociables) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lote que incluye casa en tapia con 2 
Habitaciones, baño y cocina; cuenta con  
Servicios públicos; sembrados de papa y arveja. 
Área: 5 hectáreas 
Ubicación: Vereda El Culantro 
Contacto: Miriam Guapucal - 3186995919  
Costo: $400.000.000 (Negociables) 
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Lote 
Área: 1/2 hectárea 
Ubicación: Vereda Culantro - Contadero  
Contacto: Neiro Rosero - 3156005075  
Costo: $100.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

CASA 
Área: 15x8 Mts 

  Ubicación: Barrio nuevo horizonte1°piso 
Contacto: José lagos 3158259140 o al   
3183967066 
Costo:  
$170.000.000 millones  
(Negociables) 

 
Consta de: 1 Baño, 1 cocina, 1  
Parqueadero, 2 alcobas, Patio de  
ropas y Terraza.  

 
 

  
 

Casa 
Área: 5.6 x 15 Mts. 2° pisos 
Ubicación: Barrio primero de mayo –  
Contadero 
Contacto: José lagos 3158259140 o al  
3183967066 
Costo: $170.000.000 millones  
(Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONTADERO 
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Lotes campestres, cuentan con todos los  
Servicios 
Área: Según requerimiento del comprador 
Ubicación: Urbanización Pilcuán 
Contacto: 3104319617 Costo: $210,000 m² 

 
 
   
 
 
 
 
 
 
 

Lote. Se vende el área total o parcializado.  
Área Total: 558,5 m² 
Ubicación: Pilcuan Viejo 
Contacto: Marcelo Obando - 3002005629  
Costo: $400,000,000 

 
 

 

 

 

 

 
Lotes sin servicios públicos 
Área: Por definir por el comprador 
Ubicación: Pilcuán la Recta  
Contacto: Aura Bastidas -3177782187  
Costo: Según área requerida 
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Lote, con servicios públicos. 

 Área: 7x14,50 m² o 180mts 

Ubicación: Conjunto cerrado los Balcones,  

Vereda Pilcuan Viejo 

Contactos: Luis Calderón - 3176240108  
Costo: $40.000.000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Casa y Lote: Consta de 4 habitaciones, 1  
cocina, baño, patio, y kiosco. 
Área: 2000 m² 
Ubicación: Vereda Pilcuan 
Contactos: Rubi Ibarra - 3215006582 
Costo: $ 250.000,000  
Casa – 300,000,000 Lote 

. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lote, con servicios públicos. 
Área: Por definir por el comprador  
Ubicación: Vereda El Porvenir  
Contactos: 3214649179 
Costo: Según área requerida 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

IMUES 

PO
RT

AF
OL

IO
 I

NM
OB

IL
IA

RI
O
 



 

 
 
 

 
Lote contiguo al estadio, con acceso  

para conexión de servicios públicos. 

Área: 1232 m² Ubicación: Corregimiento 
de San Juan 
Contacto: Carlos Vallejo – 3167834173 
Costo: $90.000.000 (Negociables 

) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lote contiguo al estadio, con acceso para 
Conexión servicios públicos. 
Área: 5300 m² Ubicación: Corregimiento de  
San Juan  
Contacto: Carlos Vallejo - 3167834173  
Costo: $110.000.000 (Negociables) 

    
 
 
 
 
 
 
 
   

Lotes con servicios públicos. Área: 9x15 m² 

Ubicación: San Juan – Hogar infantil  
Contacto Luis Alberto Samudio 3128657097  
Costo: $60000.000 - $55.000.000 -  

$50.000.000 (Negociables) 
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Apartamentos de 3 y 2 alcobas de interés  

social, en obra gris habitable, estrato 2. 

Área: 62 y 45 m² respectivamente. 

Ubicación: Conjunto Residencial San 

Sebastián B/Centenario 

Contacto: Lina María Arango - 3003457921  

Costo: $90.000.000 y $65.000.000 

 
 
 
 
 
 
 
 

Lote con acceso a servicios públicos.  

Área: 14x8 m² 

Ubicación: B/Centenario 

Contacto: Mriam Bravo - 315 3161887  
Costo: $110.000.000 ( No Negociables) 

 
 
 
 
 
 

Lote cerrado en ladrillo con columnas de  
2 mts aproximadamente, vivienda en tapia.  
Cuenta con todos los servicios. 
Área: 1500 m² 
Ubicación: Corregimiento de San Juan 
Contacto: 3116882844 
Costo: $350.000.000 (Negociables) 
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Lote con acceso a servicios públicos 
Área: 5x12 m Ubicación: Catambuco 
Contacto Mario Achicanoy – 3155161487 
3104878131 
Costo: $38,000,000 (Negociables) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
Lote, con cimentaciones para construcción de 
vivienda. Cuenta con servicios 
Área: 2043 m² Ubicación: Vereda Botanilla 
Contacto: Johana Cárdenas – 3014822390 
Costo: $680.000.000 (Negociables 

) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bodega de 3 pisos sin divisiones internas,  
adecuada actualmente como bodega.  
Área aproximada: 430 mts² 
Ubicación: Corregimiento de Catambuco  
Contacto: Carlos Melo - 3164090688  
Costo: $400.000.000 (Negociables) 
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Apartamento en primer piso con 2  
habitaciones, sala cocina,  
holl, baño y patio de ropas cubierto;  
cuenta con parqueadero y 

           gas natural domiciliario, el  
conjunto ofrece servicios de vigilancia, 

           salón comunal, gimnasio y canchas 
de futbol y baloncesto. 
Ubicación: Pucalpa III  
Área: 50 m² 
Contacto: 3163269029  
Costo: $150.000.000 

 
 
 
 
 
 
 

 
Lote con acceso a servicios públicos 
Área: 1689 m² 
Ubicación: Catambuco 
Contacto: Catalina España  
3164072531 

           Costo: $680.000,000 (Negociables) 
 
 
 
 
 
 
 
 

Casa de 3 pisos: 1 piso: 2 habitaciones, 
1 cocina y patio de ropas. 2 piso: 2  
habitaciones 1 cocina y 3  
baños sociales, 3 piso 2 habitaciones y  
terraza. 
Área9x13 m 
Ubicación: Sector Nazareth –  
Catambuco  
Contacto: Libardo Cadena -3107386914  
Costo: $170.000,000 
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