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AVALÚO DE INMUEBLE RURAL 
LOTE N 2 VEREDA TIERRA DE CASTRO 

MONIQUIRÁ - BOYACÁ 
 
El siguiente es el informe del avalúo comercial de la finca con una construcción en la 
vereda Tierra De Castros en el municipio de Moniquirá, departamento de Boyacá.    
 
 
1. OBJETO DEL AVALÚO 
 
El objeto del presente avalúo es el de determinar el valor comercial actual del inmueble, 
al cual se ha llegado mediante la observación y el análisis de sus características 
particulares, dotaciones y especificaciones, y las del sector que ejerce influencia. 
 
 
2. DATOS GENERALES 
 
2.1 DIRECCIÓN 
 
De acuerdo con la nomenclatura oficial de la ciudad, los documentos suministrados, el 
inmueble se identifica como: 
 

LOTE No. 2  
VEREDA TIERRA DE CASTROS 

MONIQUIRÁ - BOYACÁ 
 
2.2 PROPIETARIO(S) 
 
De acuerdo con los documentos suministrados, los actuales propietarios del inmueble 
son: 
 
JOSÉ ALBERTO CALDERÓN SÁNCHEZ NOHORALY CALDERÓN SÁNCHEZ 
C.C. 23.780.932     C.C. 4.172.316 
 
2.3 LOCALIZACIÓN 
 
El predio objeto de avalúo, LOTE No. 2, se ubica sobre la vía veredal que conduce a 
las veredas Tierra de Castro, Neval y Cruces, además está a 1 km de la vía principal 
pavimentada que conduce al municipio de Togüí.  
 
Dirección : LOTE No. 2 
Vereda : TIERRA DE CASTROS  



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

4 
 
 
 
 

 
Municipio  : MONIQUIRÁ 
Departamento : Boyacá  
País                         : Colombia 
 

 
 
DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE:  
 
El predio objeto de avalúo, se encuentra en potreros con pastos naturales, áreas con 
vegetación nativa, árboles frutales, plátano y café. En el predio se encuentra levantada 
una construcción reciente de la cual no fue suministrada licencia de construcción ni se 
tuvo acceso. Es de topografía ligeramente ondulada de forma irregular.  
 
2.4 NORMATIVA 
 
Según el ACUERDO 014 DE 2008 POR EL CUAL SE ADOPTO EL PLAN BÁSICO DE 
ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, SE CLASIFICAN Y DETERMINAN 
USOS DEL SUELO Y SE ESTABLECEN LOS SISTEMAS ESTRUCTURANTES Y LA 
REGLAMENTACIÓN PARA PLANES PARCIALES”, el predio objeto de estudio cuenta 
con la siguiente clasificación: 
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TRATAMIENTO  USO 

PRINCIPAL 
USOS 

COMPATIBLES 
USOS 

CONDICIONADOS 
USOS PROHIBIDOS 

zona rural 

protectora 

productora 

Actividades 

orientadas a la 

protección 

integral de los 

recursos 

naturales 

Recreación 

contemplativa, 

rehabilitación 

ecológica e 

investigación 

controlada, 

agropecuarios con 

manejo controlado 

de los suelos 

agropecuarios 

tradicionales, 

aprovechamiento 

forestal de especies 

foráneas, captación 

de acueductos 

  

Institucionales, 

agropecuario 

mecanizado, recreación 

masiva y parcelación con 

fines de construcción de 

vivienda campestre 

minería y extracción de 

materiales de 

construcción 

 
2.5 CARACTERISTICAS DEL SECTOR 
 
DELIMITACIONES DEL SECTOR:  
La finca objeto del presente estudio, se localiza al noroccidente del municipio, por la 
vía que conduce de Moniquirá a Togüí, tomando el ramal recientemente pavimentado 
con placa huella que conduce a las veredas Tierra de Castros y Neval y Cruces. 
 
VECINDARIO:  
Se observan lotes y fincas con explotación agrícola y ganadera, algunos terrenos sin 
ninguna explotación, así mismo se observan viviendas de tipo campestre y campesino. 
 
TOPOGRAFÍA: El sector presenta una topografía mixta de ligera a ondulada. 
 
ACTIVIDADES DE USO PREDOMINANTE:  
Explotación agrícola, ganadera, vivienda campesina y vivienda campestre. 
 
COMPONENTES URBANÍSTICOS:   
El sector presenta vías en recebo compactado en buen estado de conservación, así 
mismo se observó servicios de acueducto, energía eléctrica, alumbrado público, 
recolección de basuras y servicio de telefonía.  
Se resalta que recientemente el ramal que conduce de la vía principal Moniquirá-Togüi 
y por el que se accede a la vereda fue intervenido con placa huella. 
 
TIPOS DE EDIFICACIÓN:  
Las edificaciones que se encuentran en el sector corresponden a viviendas 
campestres hasta dos pisos, casas campesinas, fincas de producción agropecuaria y 
casas de descanso. 
 



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

6 
 
 
 
 

 
ESTRATIFICACIÓN SOCIO – ECONÓMICA:  
2 rural 
 
SERVICIOS PÚBLICOS 
Energía y Acueducto veredal, hay presencia del servicio de gas natural en el sector, 
aunque este no se encuentra instalado en el predio. 
 
VÍAS DE ACCESO AL MUNICIPIO DE LA MONIQUIRÁ: 
La vía Bogotá – Tunja - Moniquirá tomando la Autopista Norte. En particular al predio 
en estudio, se accede por la vía Moniquirá – Barbosa o Moniquirá – Togüí. Vía en 
recebo compactada, de doble sentido en buen estado de conservación.  
 
2.6 ÁREAS 
 
De acuerdo con la documentación suministrada y a las medidas tomadas en el sitio las 
áreas del inmueble son: 
 

DESCRIPCIÓN m² 
 

Área de Terreno  2670,00 
Casa  81,6 

 
Fuente área terreno: Certificado de tradición y libertad suministrado. 
Fuente área construida: Levantada en campo. Se informa en visita que sobre la 
construcción fue radicada queja por infracción al régimen de obras y urbanismo con 
los radicados 20201103CORE06385 y 202300004489. 
 
 
3. TITULACIÓN Y DETERMINACIÓN DEL INMUEBLE 
 
3.1 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
 
¨ Copia de Folio de Matricula Inmobiliaria No.083-39204 del 08 de abril de 2023, 

expedido por la Oficina de Registro Instrumentos Públicos de Moniquirá – Boyacá. 
 

3.2 TITULOS 
 
De acuerdo a los documentos suministrados CALDERÓN SÁNCHEZ JOSÉ ALBERTO 
y CALDERÓN SÁNCHEZ NOHORALY, adquirieron el inmueble por adjudicación en 
sucesión como herederos de CALDERÓN PEDRO VICENTE Y SÁNCHEZ DE 
CALDERÓN MARIA CLAUDINA, mediante Escritura Pública No. 1796 del 16 de 
Diciembre de 2011, Notaria 1ª de Moniquirá Boyacá. 
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Nota: La anterior información no constituye el Estudio Jurídico de Títulos.  
 
3.3 MATRICULA INMOBILIARIA…………………………………….. 083-39204 
 
3.4 CÓDIGO CATASTRAL……………………154690000000000230278000000000 
 
3.5 LINDEROS 
Registrados en Escritura Pública No. 1796 del 16 de Diciembre de 2011, Notaria 1ª de 
Moniquirá Boyacá. 
 
 
4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 
 
4.1. EL LOTE  
El lote objeto del presente estudio, es de topografía plana y ligeramente ondulada, de 
forma irregular, correspondiente a la infraestructura general del sector, se encuentra 
cubierto en pastos, cuenta con un cerramiento en malla y alambre con postes de 
madera a 3 hilos, se localiza sobre una vía vehicular sin pavimentar, típica de la zona 
donde se localiza el predio.  
 
4.2. LA CONSTRUCCIÓN  
En la propiedad se levanta una construcción de 2 años con un área aproximada de 
81,6 m2. 
 
Se precisa que no se tuvo acceso. 
 
4.2.1. ESPECIFICACIONES GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
Fachada Pañete / Bloque a la vista 
Cubierta Teja metálica 
Puertas exteriores Madera 
Ventanería N/A  
Baño Sin información 
Cocina Sin información 

 
 
5. METODOLOGÍA 
 
Método de Comparación o de Mercado. Método que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al objeto de Avalúo. Propiamente se tuvieron en cuenta 
oferta de inmuebles ubicados en veredas cercanas con características similares. Se 
realizó comparación teniendo en cuenta elementos como: topografía, servicios 
públicos, áreas de construcción, propiedades físicas, distancia a ejes viales,  
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características de la construcción entre otros. 
 

 
 
Se encontraron 3 inmuebles en venta en el mismo municipio y sector con características 
similares al predio objeto de estudio, y a partir de su análisis y depuración se determina 
el valor por metro cuadrado para el áreas de terreno. 
 

 
 
Al contar con un coeficiente de variación menor al 7,5% se considera que el estudio de 
mercado es aceptado y significativo estadísticamente. Se adopta el límite inferior del 
estudio debido a que el predio objeto del avalúo cuenta con ubicación menos 
privilegiada (no se encuentra sobre placa huella y cuenta con forma irregular con poco 
frente sobre la vía) respecto a las ofertas de mercado. 
 
 
6. CONSIDERACIONES ESPECIALES SOBRE LAS CUALES SE AVALÚO 
 
Adicionalmente a las características más relevantes del inmueble expuestas en los 
capítulos anteriores, se ha tenido en cuenta para la determinación del justiprecio al 
bien objeto de avalúo, las siguientes particularidades del sector en general y el 
inmueble en particular: 
 
• El predio se localiza en la zona rural del municipio de Moniquirá, departamento de 

Boyacá, su acceso se hace por medio de una vía veredal, el inmueble cuenta con 
frente sobre esta vía. 

No. Dirección No Pisos Disposición Área 
Terreno M2

Área Const. 
M2

Valor Pedido Negó (%) Valor Final Valor m² 
Construcción

Valor M² Terreno Descripción y observaciones de la oferta Nombre Fuente Teléfono 
Fuente

Oferta de campo/ Link de 
la publicación 

electrónica
Fotografía o pantallazo

1
Lote sobre vía a 

Togui Pavimentada 1 Med 2000,00 45,00 $ 120.000.000 20,0% $ 96.000.000 $ 250.000 $ 42.375
Casa en bloqque, servicios agua y energía. Tiene 

café. Topografia inclinada.
Juan de Jesus 

Gonzalez 3116341827 CAMPO

2 Sobre vía veredal 0 Esq 3336,00 0,00 $ 150.000.000 20,0% $ 130.000.000 $ 0 $ 38.969
Cultivado en café y platano, acceso a servicios 

públicos. Esta en proceso de desenglobe. Arnulfo Rivera 3112173484 CAMPO

3
Sobre vía veredal, 

placa huella 0 Med 4300,00 0,00 $ 240.000.000 20,0% $ 192.000.000 $ 0 $ 44.651 Sin construcciones.
Anceno 

Guerrero
3114513703
3112583437 CAMPO

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS RURALES EN NO.P.H. 

m2 Terreno
 $             42.375 
 $             38.969 
 $             44.651 
 $             41.998 
 $               2.860 

6,81%
 $             44.858 
 $             39.138 
 $             39.000 

OFERTAS
1
2

LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

3
PROMEDIO
DESV.ESTANDAR
COEF. VARIACION
LIMITE SUPERIOR
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• El predio se encuentra con potreros en pastos naturales, árboles frutales, plátano 

y café, áreas con vegetación nativa y una construcción. 
 

• Se liquida área de terreno que registra certificado de tradición y libertad 
suministrado. 

 
• Localización específica del inmueble a nivel del municipio y sector, sus vías de 

acceso y distancia al transporte público.   
 

• Debido a que la construcción fue denunciada en proceso policivo no se tiene en 
cuenta en el presente informe. 

 
• El avaluador certifica solo su análisis profesional. No tiene ningún interés presente 

ni cercano en la propiedad avaluada en este reporte, ni posee sesgo alguno en 
relación con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad. 
 

• La oferta y demanda por este tipo de inmuebles en el sector. 
 

• De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y 
con el artículo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio 
de Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año 
contado a partir de la fecha de expedición de este informe, siempre que las 
condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se conserven. 
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7. AVALÚO COMERCIAL 
 
Se considera, que este es el valor más probable que un comprador pagará en 
operaciones de contado, en las condiciones actuales de mercado del sector para este 
tipo de inmuebles y sin ninguna limitación a la propiedad o a la transferencia de la 
misma, discriminado así: 
 

LOTE No. 2 
VEREDA TIERRA DE CASTROS 

MONIQUIRÁ – BOYACÁ 
 

 
 
SON: CIENTO CUATRO MILLONES CIENTO TREINTA MIL PESOS M/CTE. 
 
Cordialmente, 
 
 

 
Juan Carlos González Murcia 
Ing. Catastral y Geodesta 
RAA AVAL – 1010224113 
Avaluador Certificado 
 
 
 
 
Bogotá, D.C., Mayo 29 de 2023 
(/DC)  
 
 
 
 
 
 

 

DESCRIPCIÓN AREA m² V.UNITARIO 
$/m² VALOR TOTAL $

Área terreno 2.670,00 39.000$             104.130.000$      
VALOR TOTAL 104.130.000$      
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ANEXO 1 REGISTRO FOTOGRÁFICO 

 

 

 

  

VÍA DE ACCESO VÍA DE ACCESO / VECINDARIO 
 

    

 

 

PREDIO VISTA INTERNA 
 

 

 

 

VÍSTA INTERNA LINDERO 
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VISTA INTERNA CONSTRUCCIÓN 
 

 

 

  

VISTA INTERNA DETALLE INTERIOR 
 

 

 

  

DETALLE INTERIOR DETALLE INTERIOR 
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ANEXO 2 CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD 
 

 



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

14 
 
 
 
 

 

 



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

15 
 
 
 
 

 

 



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

16 
 
 
 
 

 

 



MAYO 29 DE 2023 

AVALÚO COMERCIAL PREDIO RURAL - MONIQUIRA – BOYACÁ 
 VEREDA TIERRA DE CASTROS LOTE Nº 2 

           MATRICULA INMOBILIARIA 083-39204    

JUAN CARLOS GONZÁLEZ MURCIA – ING. CATASTRAL Y GEODESTA AVALÚO COMERCIAL 202305001   

17 
 
 
 
 

 
ANEXO 3 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR 
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ANEXO 4 TARJETA PROFESIONAL ING. CATASTRAL Y GEODESTA 
 

 


