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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

1.1. SOLICITANTE: Concesionaria Unión Vial Camino Del Pacífico, el cuatro (04) 
de diciembre de 2023. 
 

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcciones. 
 
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: Valle del Cauca. 
 
1.6. MUNICIPIO: Buenaventura. 
 
1.7. VEREDA / BARRIO: GAMBOA. 
 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: LOS ALAMOS VEREDA EL AGUACATICO. 
 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 05+483.21 D y abscisa 

final K 05+629.03 D. 
 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

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

la Secretaría de Planeación e Infraestructura Municipal de Buenaventura – Valle 
Del Cauca, la clasificación del predio es ZONA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. 

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

Fuente: Certificado Catastral Nacional IGAC (Ver Anexo 15.2 – Certificado Catastral). 
 

Cedula. Catastral actual  76-109-00-01-00-00-0006-1323-0-00-00-0000 

Área de terreno  6 Ha 3999,97 m²  

Área de construcción  0.0 m²  

Avalúo Catastral Año 2023 $ 1.865.589.000 
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1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 14 de noviembre de 2023.  
 

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 24 de junio de 2024. 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
- Ficha Predial del PREDIO BLB-02-078-A. 
- Estudio de Títulos del PREDIO BLB-02-078-A. 
- Títulos de Adquisición. 

 
   DOCUMENTOS CONSULTADOS  

- Estudio de títulos de PREDIO BLB-02-078-A. 
- Certificado Catastral IGAC. 

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  

 
3.1. PROPIETARIOS:  

• ALBA LUCIA HINCAPIE DE MARIN.   C.C. 25.169.078. 
 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN:  

• Escritura Pública 416, del 29 de junio de 2023, otorgada por la por la 
Notaría Tercera de Buenaventura, Valle del Cauca. 
 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 372-57936 oficina de registro de instrumentos 
públicos – Buenaventura.  

 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria No. 372-57936 sobre el inmueble en la actualidad no se encuentra 
registrada medida cautelar o limitación. 
 

Fuente: Estudio de títulos del predio BLB-02-078-A. 
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 la vereda Gamboa 

Buenaventura del municipio de Buenaventura que se ubica geográficamente al 
norte del perímetro urbano de municipio de Buenaventura, que limita al norte Bajo 
Calima, al occidente con la bahía de buenaventura y al sur con el municipio de 
Buenaventura. 
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LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE BUENAVENTURA– VALLE DEL 
CAUCA 

   
 

Fuente: Google Maps, Consulta: 24 de junio de 2024,  
https://www.google.com/maps/place/Buenaventura+Valle+del+Cauca 

 
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el municipio su desarrollo económico depende 

principalmente de las actividades portuarias, turismo, pesca, explotación de 
madera y desarrollo de la explotación agrícola.1 

 
4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del sector es de topografía plana con pendientes 

entre 0-7%. 
 
4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se localiza el predio objeto 

de estudio, se ubica en un piso térmico cálido húmedo. La temperatura promedio 
del municipio de Buenaventura es de 28 ºC y una altura promedio de 7 m.s.n.m.  2 

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

Cartográfica LUAe1, y cuenta con las siguientes características: 
 

TIPO DE 
SUELOS 

PISO 
CLIMA LITOLOGÍA TAXONOMÍA CARACTERÍSTICAS 

SUELOS EROSIÓN 

LUAe1 
Cálido 
muy 

humedo 

Rocas 
sedimentarias 
limoarcillosas 

Typic Dystrudepts, 
Typic Kandiudults 

Profundo y moderadamente 
profundo, textura media y fina, 

fuertemente ácido, bien 
drenado, údico y baja saturación 

1 

Fuente: Estudio General de suelos del Departamento del Valle Del Cauca. Clasificación de las 
tierras por su capacidad de uso, Bogotá D.C. ,1994. IGAC – Subdirección de Agrología. 

 

 
1 Página Alcaldía de Benaventura https://www.Buenaventura.gov.co/mapas-459241/division-veredal  
2 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento del 
Valle. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso, , Bogotá D.C. , 1994. 
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4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
de acueducto, energía eléctrica y gas domiciliario, los cuales se encuentran en 
pleno uso en los predios donde se encuentran viviendas, los demás lotes no 
cuentan aún con la respectiva conexión, la disposición final de aguas negras se 
realiza en pozo séptico individualizado para cada inmueble.  
 

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

 
4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al norte del perímetro 

urbano del municipio de Buenaventura, por lo cual es de fácil acceso tanto 
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 10 minutos. 

 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 
5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 

Ordenamiento Territorial del Municipio de Buenaventura – Valle del Cauca, 
aprobado mediante el acuerdo 03 de 2001 “Por medio del cual se adopta el Plan 
de Ordenamiento Territorial del municipio de Buenaventura” y el certificado de uso 
del suelo expedido por la Secretaría de Planeación e Infraestructura del municipio 
de Buenaventura, el predio objeto de avalúo se encuentra clasificado como suelo 
Expansión el cual tiene asignado el uso normativo área de actividad múltiple. (Ver 
anexo 15.3 – Certificación uso del suelo).  
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Fuente: Plano Usos del suelo - secretaria de Planeación e Infraestructura Municipal de Buenaventura. 
 

De conformidad con el certificado de uso expedido por la secretaria de planeación e 
infraestructura, se establece lo siguiente: 
 

PRINCIPAL CONDICIONADO PROHIBIDO 
:Usos Principales 
;En las Zonas Múltiples Centrales 
AMC-1 y AMC-2 
Viales: AMV-1, AMV-2 y AMV-3 y 
locales AML-1 
:hasta AML-8 
:Establecimientos Residenciales 
Clases 1 y 2 : Vivienda Unifamiliar, 
Bífamiliar y .Multifamiliar 
Establecimientos Comerciales: 
Comercio predio a .predio y por 
Departamentos o Centros 
Comerciales Clases 1 y 2 : G-52- 
Comercio al por menor excepto 
.el comercio de vehículos 
automotores G-54- Motocicletas, 
reparación de efectos .personales y 
enseres domésticos G-50- Ventas, 
mantenimiento y reparación de 
vehículos automotores y 
motocicletas, ventas al por 
menor de .combustible para 
automotores 
.H-55- Hoteles 
.H-56- Restaurantes, bares y 
cantinas .J- Intermediación 
Financiera 
K- Actividades inmobiliarias, 
empresariales y de . .alquiler 

Establecimientos Comerciales: 
Clases 1 y 2 : Comercio predio a predio 
y por 
Departamentos o centros comerciales. 
G-52- Comercio al por menor excepto el 
comercio de vehículos automotores. 
G-54- Motocicletas, reparación de 
efectos 
personales y enseres domésticos. 
G-50- Ventas, mantenimiento y 
reparación 
de vehículos automotores y 
Motocicletas, ventas al por 
menor de 
combustible para automotores. 
H-55- Hoteles. 
H-56- Restaurantes, bares y cantinas. 
J- Intermediación financiera 
K- Actividades inmobiliarias, 
empresariales y de 
alquiler. 
O-911- Actividades de organizaciones 
empresariales, profesionales y de 
empleadores. 
O-912- Actividades de sindicatos. 
O-921- Actividades de cinematografía, 
radio y televisión y otras Actividades de 
entretenimiento. 
Establecimientos de Servicios 
Recreacionales e 

Establecimientos de Servicios 
Especiales: 
Clase 1: I- Transporte, 
almacenamiento y 
comunicaciones (excepto 
combustibles y similares) 
G- Abastecimiento. 
E- Suministro de electricidad, 
gas, vapor y agua. 
O-90- Eliminación de 
desperdicios y de 
aguas residual es, 
saneamiento y actividades 
similares. 
Establecimientos Comerciales: 
¬ 
Clase 4 : Comercio predio a 
predio. G-52; H-55 y 
56; J; K; 
O-911, 912, 921. 
Establecimientos residenciales  
Clase 3 : Desarrollos de 
conjunto. 
Usos no Permitidos: 
Establecimientos de Servicios 
Especiales: 
Clases 2, 3 y 4 : G-5330 Venta 
al por mayor de 
combustibles sólidos, líquidos 
y 
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O-911- Actividades de 
organizaciones empresariales 
.profesionales y de empleadores 
.O-912- Actividades de sindicatos 
O-921- Actividades de 
cinematografía, radio y 
.televisión y otras actividades de 
entretenimiento 
:Establecimientos de Servicios 
Recreacionales 
Clases l y 2 : O-9219- Otras 
actividades de 
.entretenimiento O-923- Actividades 
de bibliotecas, archivos y 

institucionales: 
Clases 1 y 2 : Para servicios 
Recreacionales 
O-9219- Otras actividades de 
entretenimiento. 
O-923- Actividades de bibliotecas, 
archivos 
y museos. 
Clases 1,2 y3: Para servicios 
Institucionales 
L- Administración Pública y defensa. 
M- Enseñanza. 
N- Actividades de 

gaseosos y de productos 
conexos. 
A-1511 (parcial matadero) 
G-516 y 517 (parcial: 
abastecimiento) 
G-516- Venta al por mayor de 
materias 
primas agropecuarias y de 
animales vivos. 
G-517- Venta al por mayor de 
alimentos, bebidas y tabacos. 
L-7523- (parcial: Cárcel). 
O-9303- Pompas fúnebres y 

 
Fuente: Certificado de Uso del Suelo - Municipio de Buenaventura – Valle del Cauca. 

(Ver Anexo 15.3. – Certificación Uso del suelo) 

 
6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

 
6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda el Gamboa 

Buenaventura del municipio de Buenaventura, el cual se accede mediante la vía 
alterna de Buenaventura, al norte del perímetro urbano del Municipio de 
Buenaventura – Valle Del Cauca.  

 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
              Fuente: Google Earth, Consulta: 24 de junio de 2024. 
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6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno: 

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 10179,91 m2  

ÁREA REQUERIDA: 10179,91 m2 

ÁREA REMANENTE NO DESARROLLABLE:   0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE 0,00 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 10179,91 m2 

           Fuente: Ficha predial BLB-02-078-A. 
 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relaciona a continuación: 
 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   158,07 m ALBA LUCIA HINCAPIE DE MARIN (1 A 37) 

SUR 167,94 m 
ZONA DE CARRETERA BUENAVENTURA – BUGA (46 A 

58) 

ORIENTE 72,33 m  JOAQUIN ECHAVARRIA JARAMILLO (37 A 46)  

OCCIDENTE 66,92 m  JULIO CESAR MADRID LOPEZ (58 A 1) 

   Fuente: Ficha predial BLB-02-078-A. 
 

6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por la vía 
alterna de Buenaventura, la cual se encuentra pavimentada, en buen estado de 
conservación y con una calzada en cada sentido. 
 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS:  De acuerdo con la visita de campo se verificó que la 
franja objeto de avalúo cuenta con acometidas de servicios públicos básicos. 
 

6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta las siguientes 
unidades fisiográficas: 

 
UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
ÁREA 
(m2) 

TOPOGRAFÍA USO ACTUAL NORMA 

1 8106,1 Plana Industrial 
Área de 
actividad 
múltiple 

2 2073,81 Plana Industrial Protección 

 
6.7. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial presenta las 

siguientes construcciones principales: 
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CONSTRUCCIÓN 

 
USO 

 
MEDIDA 

UNIDAD 

EDAD 
APROXIMADA   

A           Ñ             O          S 

ESTADO DE 
CONSERVACI

ÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

C1: Construcción de un (1) piso para 

uso de taller con estructura porticada, 

viga de amarre superior (0.40m x 

0.40m) y columnas (0.40m x 0.40m x 

3.00m), cubierta A21, muros en ladrillo 

bloque #4, piso en placa de concreto 

(e:0.20m). 

Fachada: muros en mampostería de 

ladrillo sin pañetar con cerramiento 

parcial (L:4.50m) en lámina 

galvanizada calibre 20, incluye dos (2) 

puertas pintadas con marco en 

carpintería metálica de ángulo 1½” y 1” 

y revestimiento en lámina tipo persiana, 

una (1) de medidas (2.40m x 2.90m) a 

dos (2) hojas y una (1) de medidas 

(1.05m x 2.40m), contiene tres (3) 

vanos para ventana de medidas (1.00m 

x 0.30m). Incluye extensión de vigas 

(a:1.30m x L:16.30m). 

Interior: muros en mampostería de 

ladrillo sin pañetar, incluye divisiones 

internas en carpintería metálica 

(L:9.25m x h:2.35m) con marco en 

ángulo de ¾” y reja en varilla 

corrugada, con 2 vanos para puerta 

(1.50m x 2.35m), piso pañetado. Se 

distribuye en taller hidráulico, taller de 

torno, taller de inyección, habitación 

para baño. Habitación para baño: 

muros pañetados (h:2.00m), piso 

enchapado con cerámica de (0.60m x 

0.60m). 

 

Taller 107,12 M2 2 Bueno 100 

 
6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

no presenta construcciones principales. 
 

ÍTEM C1 

CIMENTACIÓN Placa de concreto 

ESTRUCTURA Vigas y columnas 
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ENTREPISO No aplica 

FACHADA Ladrillo a la vista 

CUBIERTA A21 

CIELO RASO PVC 

PISOS Concreto 

COCINA No aplica 

BAÑOS No aplica 

ACABADOS 
BAÑO 

Sin acabados 

ACABADOS 
MUROS 

Ladrillo a la vista 

VETUSTEZ  2 años 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

Bueno 

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

presenta la siguiente construcción anexa: 
 

CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

CA1 Adecuación de terreno 
compuesta por la conformación y 
nivelación de dos tipos de 
rellenos altamente compactados: 
Relleno tipo 1: Material de río. 
Gravas onduladas y lisas de 
entre 3 y 8” en una matriz de 
arena limosa amarillo con tono 
café, altamente compactado 
(2644.14 m3); Relleno tipo 2: 
Roca muerta: Gravas 
meteorizadas y pizarra en matriz 
de limo arenoso arena de baja 
plasticidad color café amarillento 
(836.64 m3). 

3480.80 m3 N/A N/A N/A 

CA2 Cerramiento en lámina 
galvanizada (h:3.60m) calibre 
20, soportada sobre tres (3) 
listones de ángulo 1½” y postes 
en tubo metálico (d:3” x h:3.40m) 
separados cada 3.95m con base 
en ángulo 1½” fundida dentro de 
un muro de concreto (A:0.18m x 
h:0.50m) reforzado, el muro 
incluye viga de cimentación de 
(0.60m x 0.15m) y zapatas de 
(0.50m x 0.70m x h:2.00m) 
separada cada 5.00m. 

246,67 m 2 Bueno 30 

CA3 Poste (d:0.25m x h: 8.00m) 
en concreto. 

2 und 2 Bueno  70 
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CA4 Poste (d:0.25m x h: 8.00m) 
en concreto, incluye dos (2) 
reflectores led marca SYLVANIA 
soportados sobre ángulo de 2½”. 

4 und 2 Bueno 70 

CA5 Caja metálica de inspección 
para red de cámaras de 
seguridad con tubería eléctrica 
en PVC ½”, no incluye red. 

4 und 2 Bueno 30 

CA6 Cajilla de inspección en 
concreto (0.80m x 0.80m x 
h:0.50m) con tapa en concreto 
e:0.05m y marco en ángulo 1”. 
Para acometida eléctrica 
subterránea de 110V y 220V, 
desde patio sección 1 hasta patio 
sección 2. 

1 und 2 Bueno 70 

CA7 Almacén para montallantas, 
compuesto por contenedor dry 
van de 20 pies acondicionado, 
con cubierta en teja de zinc 
acanalada con recubrimiento 
inferior de isoteja térmica 
trapezoidal, soportada sobre 
ángulo calibre 10. La fachada 
posterior contiene dos ventanas 
(1.10m x 1.45m) en malla 
electrosoldada calibre 8 
soportada sobre marco en 
ángulo ½”. Interior: incluye 
estructura metálica para repisa 
(a:0.40m x L:5.50m) en malla 
electrosoldada calibre 8 
soportada sobre marco en 
ángulo ½”. 

1 und 2 Bueno a regular 60 

CA8 Almacén para taller de 
inyección, compuesto por 
contenedor dry van de 40 pies 
acondicionado, 

1 und 2 Bueno a regular 60 

CA9 Almacén de taller hidráulico, 
compuesto por contenedor dry 
van de 20 pies acondicionado, 
con puerta en reja de marco en 
ángulo 2” y cerramiento en 
varilla, piso en lámina 
galvanizada. 

1 und 2 Bueno a regular 60 

CA10 Almacén compuesto por 
contenedor dry van de 20 pies 
acondicionado. 

1 und 2 Bueno a regular 60 

CA11 Cerramiento en lámina 
galvanizada calibre 20, h:3.50m 
soportada sobre dos (2) ángulo 
1½”. 

10,20 m 2 Bueno a regular 30 

CA12 Taller de soldadura 
contenedor dry van de 40 pies 

1 und 2 Bueno a regular 60 
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acondicionado, con cubierta 
(4.00m x 2.70m) en teja de zinc 
acanalada con recubrimiento 
inferior de isoteja térmica 
trapezoidal, soportada sobre 
estructura metálica en ángulo 2”. 
Fachada: contiene vano para 
puerta (2.20m x 2.20m) con reja 
en carpintería metálica de tubo 
cuadrado hueco de 1” pintada. 
Interior: piso en lamina metálica, 
contiene reja (1.20m x 2.20m) 

CA13 Tanques en fibra de vidrio 
de 5000L, para sistema de 
almacenamiento de agua, 
adecuados con llave de paso de 
entrada y salida de 2” y llave de 
paso con reducción de ½”, 
soportados sobre estructuras en 
ángulo metálico 2”, bomba de 
succión para salida de presión 
de agua de Marca Siemens 
referencia 131-2YB70. 

1 und 2 Bueno 30 

CA14 Postes en concreto 
(d:0.25m x h:8.00m x 2und), 
incluye dos (2) lámparas con 
bombillo halógeno y un (1) 
transformador trifásico de 
45KVA. 

1 und 2 Bueno 70 

CA15 Cajilla (1.50m x 0.70m x 
a:0.20m) en carpintería metálica, 
contiene totalizador, medidor y 
pacha de breakers dual. 

1 und 2 Regular 30 

CA16 Cajilla (1.30m x 1.30m x 
h:0.60m) con estructura en 
concreto, incluye tapa e:0.05m. 

1 und 2 Regular 70 

CA17 Cubierta en teja de zinc 
con recubrimiento inferior de 
isoteja térmica trapezoidal, 
incluye dos (2) tejas translucidas. 
Soportada sobre estructura 
metálica en perfilería tipo “c” de 
sección (4”x12”) calibre ¾”, con 
(13) vigas (L:10.35m) separadas 
cada 6.65m y (6) correas 
(10.50m) en perfil W 
(h:12”). Cerramiento superior 
(h:1.60m) en lamina metálica 
calibre 20. 

234,14 m² 2 Bueno  50 

CA18 Rampa de acceso (2.60m 
x 2.30m) en concreto con altura 
máxima (h:0.30m) y altura 
mínima (h:0.10m). 

1 und 2 Bueno  50 
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CA19 Estructura en concreto con 
viga de amarre inferior de (0.35m 
x 0.40m) y doce (12) columnas 
de (0.40m x 0.40m x h:3.15m) 
reforzadas con dieciséis (16) 
varillas 5/8”, incluye zapatas de 
concreto (2.00m x 2.00m). 

1 und 2 Bueno  100 

Nota: Las construcciones anexas CA7, CA8, CA9, CA10 y CA12 serán objeto de traslado 

 
6.9. 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. 
 

7.3.      CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS.   
Cuando para la realización del avalúo se acuda a encuestas, es necesario tener  
en  cuenta que éstas son  un apoyo  al  proceso  valuatorio,  pero no  son  en  sí  
los determinantes  del  avalúo.  En  este sentido,  es  necesario  que  el  perito  
haya realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que 
avalúa.  
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La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse  
que el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si  
existen limitantes legales, debe hacerse mención de ellas para que el encuestado  
lo tenga en cuenta en la estimación del valor. 
 
El  perito  avaluador  debe  informar  con  toda  claridad  sobre  la  normatividad  
urbanística  del inmueble.  En  el  caso  de  terrenos  sin  construir,  en  desarrollo  
o condición similar, se debe aportar al encuestado los cálculos previos realizados 
de la  potencialidad  urbanística  y  de desarrollo  del  predio.  Las  encuestas  solo  
se podrán  realizar  cuando  el  perito  no  haya  podido  obtener  datos  (ofertas  
o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados.  
  
La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de área que usualmente  
se utilizan en la zona, (hectárea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer  
la conversión.  
  
La  encuesta  debe  hacerse  para  unidades  de  área,  y  verificar  que  al  hacer  
la liquidación del total del área de avalúo la persona encuestada encuentre 
razonable el valor hallado.  
  
Cuando el predio cuente con características diferentes dentro de él, la encuesta  
debe  hacerse  para  cada  una  de  ellas  separadamente  y  no  sobre  valores  
promedios.  
  
El perito debe haber hecho una estimación previa del valor asignable y cuando la  
información  obtenida  en  la  encuesta  difiera  sustancialmente  del  encontrado,  
deberá manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones  
de tal diferencia.  
  
En la selección de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento  
que  tenga del  mercado  y  la  idoneidad  de  ella, además  que  no  tengan  interés  
directo en el bien.  
  
Los valores obtenidos por encuesta no se podrán incluir como parte de la 
definición del precio  y,  por  lo  tanto,  no  podrán  incluirse  o  promediarse  con  
los  valores encontrados  en  el mercado.  Esta  prohibición se  aplica  tanto  a  las  
valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de valoración. 
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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 
de área de actividad residencial se encontró las siguientes ofertas: 

 
 
 
 

 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  

 

Unidad fisiográfica 1  

 

Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor por metro 

cuadrado de terreno, se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares 

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

cuales se presentan a continuación: 

 

 
 

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. 

 

 

ITEM
TEL 

CONTACTO

NOMBRE 

CONTACTO

UBICACIÓN 

MUNICIPIO
SECTOR

DIRECCION 

NOMBRE
VALOR OFERTA

PORCENTAJE DE 

NEGOCIACIÓN 
AVALOR AJUSTADO ÁREA (m2) VALOR (m2) ÁREA (m2) VALOR (m2) VALOR TOTAL

1 3104159120 JOSE ORTIZ BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 17.500.000.000,00$   10% 15.750.000.000,00$   50.000 315.000$     0 -$                         

2 3226019304 YILMAR MOSQUERA BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 8.800.000.000,00$     11% 7.832.000.000,00$     22.000 317.364$     Global 850.000.000,00$  850.000.000,00$     

3 3175805644 RIGER HOYOS BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 3.500.000.000,00$     10% 3.150.000.000,00$     2.356 298.065$     1.488 1.645.000,00$      2.447.760.000,00$  

310.142,72$  

10.526,58$    

3,39%

MEDIA ARITMETICA

DESVIACIÓN ESTANDAR 

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN 

MUNICIPIO
SECTOR

DIRECCION 

NOMBRE
 VALOR OFERTA  

ÁREA 

TERRENO (m2)
AREA CONSTRUIDA

1 3104159120 JOSE ORTIZ BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 17.500.000.000,00$            50.000 0

2 3226019304 YILMAR MOSQUERA BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 8.800.000.000,00$              22.000
(Cerramiento y 

adecuación de terreno)

3 3175805644 RIGER HOYOS BUENAVENTURA GAMBOA LOTE 3.500.000.000,00$              2.356 1.488

ESTUDIO DE MERCADO 



 

 

 

 

 

 

 

 
Página 18 de 47 

 

 
 

 

Cra. 10#53-61  
Edificio Santa Ana-Oficina 303  

www.lic.com.co 
 

CORPORACION LONJAS INMOBILIARIAS DE AVALUOS DE COLOMBIA 

BLB-02-078-A 

UNIDAD FISIOGRAFICA 2 

 
 

UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.2 Metro cuadrado m2 $113.000 

 

NOTA:  se deja  constancia  bajo  la  gravedad  del  juramento  que  se  ha  utilizado  

la investigación  directa,  por  encuestas  efectuadas  a  peritos  de  amplia  

experiencia  en la materia, considerando que, al momento de la investigación 

económica en terreno, no se encontraron ofertas ni transacciones sobre predios 

similares que permitieran la aplicación de la metodología comparativa de mercado. 

 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 

 

Unidad fisiográfica 1  
 

 

NOMBRE PROFESION TELEFONO R.A.A
VALOR TERRENO 

/M2

IVAN RIAÑO INGENIERO 322 2672118 1015442644 $ 110.000

 SMITH YANINE 

LOPEZ PABON
INGENIERA 3202467451 1024546304 $ 120.000

CRISTIAN 

ZAMBRANO
INGENIERO 3213078080 1030637118 $ 110.000

$ 113.333

5773,50

5,09%

$ 119.106,84

$ 107.559,83

$ 113.000,00

LÍMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO UF2

MÉTODO DIRECTO-ENCUESTA - PROTECCIÓN

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

ÍTEM SECTOR - VEREDA
DIRECCIÓN - 

NOMBRE

VALOR 

TERRENO/m2

1 Gamboa Lote 315.000$                 

2 Gamboa Lote 317.364$                 

3 Gamboa Lote 298.065$                 

310.143$                 

10.527

3,39%

320.669$                 

299.616$                 

ESTUDIO DE MERCADO RURAL

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEF DE VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR
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De acuerdo con el estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio 

encontrado en la zona teniendo en cuenta las similitudes de las ofertas de mercado 

con las 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 $310.000 

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad fisiográfica 1  
 
Oferta 1: Lote de terreno ubicado en la vía alterna de buenaventura, cuenta con 
un área de terreno de 50.000 m2 y topografía plana, tiene frente sobre la vía de 
186 metros lineales, disponibilidad de servicios públicos y adicional el POT 
establece para este sector, como zona industrial. 
 
Oferta 2: Lote sobre vía alterna de buenaventura con un área de terreno de 

22.000m2 totalmente plano, tiene disponibilidad de servicios públicos, cuenta con 

cerramiento, puerta de acceso al predio y adecuación de terreno. 

 

Oferta 3: Lote ubicado en la vía alterna a buenaventura con un área de terreno de 

2356 m2, cuenta con una constricción tipo bodega de 1488 m2 aproximadamente, 

el predio dispone de servicios públicos, cuenta con topografía plana y norma 

industrial. 

 

10.3. SERVIDUMBRES  
La franja objeto de avalúo no presenta zonas de servidumbre en el área de terreno 
requerida. 

 
10.4. ZONAS DE PROTECCIÓN  

La franja objeto de avalúo presenta una zona de protección en el área de terreno  

requerida correspondiente a 2073,81 por afectación Ronda de protección del 

estero el aguacate. 
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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 vigente y precios unitarios 
tomados del sector 
 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

 
11.3. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 
 

Nota: Para la construcción anexa CA1 no se tuvo en cuenta depreciación ya que no cuenta con 
material constructivo. 

 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 
12.1. SOPORTES DE VALORE 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 2 100 2,00% 2 3,53% 1.335.868,61$             $47.189,56 1.288.679,05$           1.288.700$                

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

 VALOR 

DEPRECIADO 
 VALOR FINAL 

VALOR 

ADOPTADO

CA1 2 N/A N/A 2 0,00% 246.860,59$                 -$                           246.860,59$                 246.900$                   

CA2 2 30 6,67% 2 6,00% 1.227.299,35$             73.627,46$               1.153.671,89$              1.153.700$                

CA3 2 70 2,86% 2 3,97% 1.711.116,96$             67.923,77$               1.643.193,19$              1.643.200$                

CA4 2 70 2,86% 2 3,97% 2.389.903,67$             94.868,59$               2.295.035,08$              2.295.000$                

CA5 2 30 6,67% 2 6,00% 704.222,27$                 42.247,31$               661.974,96$                 662.000$                   

CA6 2 70 2,86% 2 3,97% 15.034.456,60$           596.801,35$             14.437.655,25$            14.437.700$              

CA11 2 30 6,67% 2,5 11,37% 427.400,34$                 48.575,09$               378.825,25$                 378.800$                   

CA13 2 30 6,67% 2 6,00% 13.072.516,60$           784.239,15$             12.288.277,45$            12.288.300$              

CA14 2 70 2,86% 2 3,97% 22.543.674,04$           894.884,02$             21.648.790,02$            21.648.800$              

CA15 2 30 6,67% 3 21,01% 1.691.722,05$             355.503,92$             1.336.218,13$              1.336.200$                

CA16 2 70 2,86% 3 19,31% 5.089.991,92$             982.710,09$             4.107.281,83$              4.107.300$                

CA17 2 50 4,00% 2 4,56% 293.849,20$                 13.409,81$               280.439,39$                 280.400$                   

CA18 2 50 4,00% 2 4,56% 1.311.919,32$             59.869,44$               1.252.049,88$              1.252.000$                

CA19 2 100 2,00% 2 3,53% 66.405.252,22$           2.345.765,53$         64.059.486,69$            64.059.500$              
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  

 

• Al predio objeto de avalúo se accede por la vía alterna que comunica los 
municipios de Buenaventura y Buga, la cual se encuentra pavimentada, en buen 
estado de conservación y con una calzada en cada sentido. 

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

• El predio objeto de avalúo se encuentra clasificado como suelo de expansion el 
cual tiene asignado el uso normativo area de actividad multiple vial. 

• Al momento de la inspección del predio se encontró que su uso actual es  
industrial. 

• El predio presenta una topografía plana con pendientes plana entre 0-7%. 

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

• La franja objeto de avalúo presenta una zona de protección en el área de terreno 
requerida correspondiente a 2073,81 por  afectación Ronda  de  protección  del 
estero el aguacate. 

• 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: CUATRO MIL DOSCIENTOS TREINTA Y TRES MILLONES 

TREINTA MIL QUINIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 

4.233.030.589).  

 
Bogotá, D.C., 24 de junio de 2024. 
 
 
Cordialmente,     

 
 
   
   

                                                                                                                                                 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                    WILLIAM CASTAÑEDA 

   Perito avaluador      Miembro Comité 
   Representante Legal                                          RAA AVAL-1023963942 
   Corporación Lonjas Inmobiliarias de avalúos de Colombia 
   RAA AVAL-1014242133  
 
      

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN
VALOR 

UNITARIO
 SUB TOTAL 

TERRENO UF1 m2 8106,10 310.000,00$         2.512.891.000$              

TERRENO UF2 m2 2073,81 113.000,00$         234.340.530$                 

2.747.231.530$              

C1 m2 107,12  $           1.288.700 138.045.544$                 

138.045.544$                 

CA1 m3 3480,80  $              246.900 859.409.520$                 

CA2 m 246,67  $           1.153.700 284.583.179$                 

CA3 und 2,00  $           1.643.200 3.286.400$                     

CA4 und 4,00  $           2.295.000 9.180.000$                     

CA5 und 4,00  $              662.000 2.648.000$                     

CA6 und 1,00  $         14.437.700 14.437.700$                   

CA11 m 10,20  $              378.800 3.863.760$                     

CA13 und 1,00  $         12.288.300 12.288.300$                   

CA14 und 1,00  $         21.648.800 21.648.800$                   

CA15 und 1,00  $           1.336.200 1.336.200$                     

CA16 und 1,00  $           4.107.300 4.107.300$                     

CA17 m² 234,14  $              280.400 65.652.856$                   

CA18 und 1,00  $           1.252.000 1.252.000$                     

CA19 und 1,00  $         64.059.500 64.059.500$                   

1.347.753.515$              

4.233.030.589$              

TERRENO

TOTAL DE TERRENO

TOTAL 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS 

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS 

TOTAL CONSTRUCCION 
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 
15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

 
ENTORNO 

  
  

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

C1 C1 

  
  

C1 C1 
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CONSTRUCCIONES ANEXAS 
CA1 CA2 

   
  

CA3 CA4 

  
 

 
 

CA5 CA6 
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CA7 CA8 

  
  

CA9 CA10 

  
  

CA11 CA12 
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CA13 CA14 

  
  

CA15 CA16 

  
  

CA17 CA18 
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CA19  
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15.2 CERTIFICADO CATASTRAL 
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15.3 CERTIFICADO USO DEL SUELO 

 
 




