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CERTIFICADO DE AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO 

AVALÚO RURAL COMERCIAL 
Dirección: LA GLORIA 
VEREDA: EL CENIZO 

ABSCISAS: Km 38+173,26 I - Km 38+501,10 I 
MUNICIPIO: SEGOVIA 

 
INFORME DE AVALÚO COMERCIAL 

 

PROPIETARIOS: GUILLERMO LEÓN HERNÁNDEZ MONTOYA - PEDRO PABLO JIMÉNEZ VALDÉS – 
HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ PATIÑO 

 

 
 

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

PREDIO No ACN-01-0110 

LOTE Y CONSTRUCCIÓN 

ÁREAS REQUERIDAS 

LOTE 14.517,46 m² 

CONSTRUIDA 110.67 m² 

TOTAL AVALÚO $ 47.247.772,06 
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1. INFORMACIÓN BÁSICA 

SOLICITANTE Autopistas del Nordeste  

TIPO DE INMUEBLE Lote  Construcción  Lote y Construcción X 

TIPO DE AVALÚO Comercial Corporativo Rural 

PREDIO No. ACN-01-0110 

DEPARTAMENTO Antioquia 

MUNICIPIO Segovia 

VEREDA/BARRIO EL CENIZO 

ABSCISAS Km 38+173,26 I-D a Km 38+501,10 I-D 

DIRECCIÓN O NOMBRE 
DEL INMUEBLE 

LA GLORIA 

CLASE DE SUELO Rural X 
Sub-

urbano 
 Urbano  

Suelo de 
Expansión 

 Protección  

USO ACTUAL (tomado 
de ficha predial) 

Residencial  Comercial  Industrial  Mixto  

Agropecuario X Recreacional  Protección    

USO POR NORMA 
(tomado del POT) 

Zona de producción agropecuaria 

MARCO JURÍDICO DEL 
AVALÚO 

• Resolución 620 de 2008 del IGAC. 

• Ley 388 de 1997 expedida por el congreso de la república.  

• Decreto 1420 de 1998 expedido por el presidente de la república 

• Ley 1682 de noviembre de 2013 expedida por el congreso de la república. 

• Resolución 898 de agosto de 2014 del IGAC. 

• Resolución 1044 de 2014 del IGAC 

INFORMACIÓN 
CATASTRAL (Tomado de 
certificado catastral) 

Número Predial: 057360002000000060020000000000 
Áreas de terreno: 392,69 ha  
Áreas de Construcción: 163,32 m2  
Avalúo Catastral: Información no suministrada 
Vigencia: 2016  

DOCUMENTOS 
SUMINISTRADOS 

✓ Ficha predial 
✓ Certificado de uso del suelo 
✓ Estudio de títulos 
✓ Plano de áreas requeridas 
✓ Inventario predial 

FECHA SOLICITUD 16-10-2019 

FECHA VISITA  22-10-2019 

FECHA AVALÚO 14-11-2019 

AVALUADOR 
COMISIONADO  

DANIEL AMEZQUITA ALDANA 

RESPONSABLE DE LA 
VISITA 

DANIEL AMEZQUITA ALDANA 
KATHERIN MARITZA VANEGAS BERROUET 
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2. INFORMACIÓN DEL PREDIO 

2.1. INFORMACIÓN JURÍDICA 

PROPIETARIO 
Guillermo León Hernández Montoya - Pedro Pablo Jiménez Valdés – Humberto 
De Jesús Hernández Patiño 

IDENTIFICACIÓN CC. 3.610.434 / 71.080.373  

No. CATASTRAL 057360002000000060020000000000 

MATRÍCULA 027-4858 

PORCENTAJE DE 
COPROPIEDAD  

100% 

TÍTULO DE 
ADQUISICIÓN 

Anotación 9. COMPRAVENTA DERECHOS DE CUOTA. De Rafael Gilberto 
Hernández Arboleda (7,1429%) y María Elvia Hernández de Bermúdez (7,1429%) 
a Guillermo León Hernández Montoya y Pedro Pablo Jiménez Valdés según 
Escritura Pública No. 939 del 17 de junio de 2011 de la Notaría única de Caldas.  
 
Anotación 10. COMPRAVENTA DERECHOS DE CUOTA. De María Amantina 
Hernández de García (7,1429%), María Guillermina Hernández Patiño 
(14,2857%) y Hernando Hernández Patiño (7,1429%) a Guillermo León 
Hernández Montoya y Pedro Pablo Jiménez Valdés según Escritura Pública No. 
108 del 25 de julio de 2011 de la Notaría única de Zaragoza. 
 
Anotación 13. COMPRAVENTA (50%). De María Amantina Hernández de García 
(33,33%), María Guillermina Hernández Patiño (33,33%) y Hernando Hernández 
Patiño (33,33%) a Guillermo León Hernández Montoya y Pedro Pablo Jiménez 
Valdés según Escritura Pública No. 46 del 2 de mayo de 2012 de la Notaría única 
de Zaragoza.  

GRAVÁMENES Y 
LIMITACIONES AL 
DOMINIO 

Anotación 4. SERVIDUMBRE DE CONDUCCIÓN DE ENERGÍA ELÉCTRICA (Área: 
613 metros x 64 metros de ancho) por escritura pública N° 78 del 8 de febrero 
de 1989 de la notaría única de Zaragoza. Inscrita el 15 de marzo de 1989. 
 
Anotación 5. SERVIDUMBRE PERMANENTE DE OLEODUCTO Y TRÁNSITO (Área: 
10.200 m2) por escritura pública N° 358 del 7 de abril de 1992 de la notaría única 
de Sahagún. Inscrita el 6 de mayo de 1992. 
 
Anotación 7. SERVIDUMBRE DE OLEODUCTO Y TRÁNSITO. (Área: 21.500 m2) por 
escritura pública N° 198 del 20 de marzo de 1996 de la notaría única de Puerto 
Berrío. Inscrita el 23 de abril de 1996. 
 
Anotación 8. CONSTITUCIÓN COSERVIDUMBRE DE OLEODUCTO Y TRÁNSITO. Por 
escritura pública N° 367 del 17 de marzo de 1998 de la notaría tercera de 
Sincelejo. Inscrita el 07 de julio del 2000.  
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Anotación 14. SERVIDUMBRE DE ENERGÍA ELÉCTRICA. (Área servidumbre: 
11.747,60 m2) por escritura pública N° 420 del 17 de julio de 2014 de la notaría 
única de Segovia. Inscrita el 23 de julio de 2014. 

Fuente: Estudio de títulos ACN-01-0110 
(La anterior información no constituye estudio jurídico) 

 

2.2. NORMA DE USO DEL SUELO 
 
Acuerdo 036 de 2002, por el cual se adopta el Plan Básico de Ordenamiento Territorial del municipio de 
Segovia, se definen los usos del suelo para las diferentes zonas de los sectores rurales y urbanos, se 
establecen las reglamentaciones urbanísticas correspondientes y se plantean los planes complementarios 
para el futuro desarrollo territorial del municipio.  
 
El municipio no cuenta con cartografía digital lo que nos impide tener planos de uso del suelo. La valoración 
se hizo en base al certificado de uso del suelo suministrado, a consultas directas en la oficina de planeación 
del municipio y consulta del documento del Plan Básico de Ordenamiento Territorial. 

 
 



 
 

V-03-19-692 
 
 

6 
 

 

 
Fuente: Certificado de uso del suelo ACN-01-0110 
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2.3. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO:  
 

ÁREA DE TERRENO TOTAL 349.213,00 m² 

UNIDAD FISIOGRÁFICA 1 349.213,00 m² 

FUENTE: Ficha predial suministrada 

2.4. UBICACIÓN: El predio se encuentra en la vereda El Cenizo a 23 kilómetros aproximadamente 
del municipio de Segovia. 
 

2.5. DESCRIPCIÓN DE LAS UNIDADES FISIOGRÁFICAS: AGS-Tierras de relieve plano a 
moderadamente quebrado con pendientes hasta de un 75%; pueden estar en climas con 
excesiva precipitación. En la zona montañosa del Suroeste, hay suelos moderadamente 
profundos de cenizas volcánicas. Se siembran y recolectan las cosechas con la preparación 
manual del suelo, dejando el área cubierta por árboles en forma permanente. FRP (Forestal 
protectora) Tierras muy frágiles de relieve moderado a fuertemente escarpado, con pendientes 
superiores al 50%, los suelos tienen muy baja profundidad efectiva, muy baja fertilidad, 
presencia de afloramientos rocosos o pedregosidad superficial y procesos de erosión activa, 
ligeros a severos. Se requiere permanente vegetación natural o plantaciones forestales, 
aprovechando la producción de frutos o productos secundarios del bosque, sin que esto 
desaparezca temporal ni definitivamente. 

 
3. CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR: En el sector rural de Segovia, el suelo y su explotación es 

suplementaria, la ganadería es extensiva de poco desarrollo tecnológico. En el suelo priman 
bosques nativos y rastrojos medios y altos. En este municipio lo más importante es el subsuelo y su 
explotación. La minería es la principal fuente de divisas del municipio y en la vereda se observa el 
desarrollo de esta actividad.  
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Localización: El predio se encuentra en las coordenadas X: 914873,483014 Y: 1301171,89353 (Magna_ 
Colombia Bogotá), sobre vía Remedios-Zaragoza sin pavimentar en regular estado, aproximadamente a 23 
km del municipio de Zaragoza. A continuación, se muestra el mapa de localización: 

UBICACIÓN DEL PREDIO

 
Fuente: Elaboración propia basada en información catastral y plano general suministrado 

Delimitación del sector: Una de las vías de acceso más importantes es la vía Zaragoza-Remedios y su 

delimitación veredal es: 

Norte: Con vereda El Saltillo, municipio de Zaragoza. 
Oriente: Con vereda Pablo Muera, municipio de Zaragoza. 
Sur: Con veredas El Cristo y Fraguas, municipio de Segovia. 
Occidente: Con vereda Porce medio, municipio de Zaragoza. 
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Topografía del sector: Segovia y Remedios están en una región montañosa y húmeda, el relieve es muy 
accidentado, ya que se localiza en el sector Andino concretamente en el ramal de Remedios, perteneciente 
a la cordillera central. Podemos encontrar pendientes desde 7% hasta 70%. La región está surcada de 
importantes ríos tales como: el Mata, el Ité, el Tamar, Alicante, San Bartolomé, el Bagre, la Honda y el 
Pocuné. Se encuentra de Medellín a una distancia aproximada de 200 kilómetros y se llega por vía terrestre, 
carretera en su mayoría pavimentada y en buen estado. 
 
Características Climáticas:  
ALTURA: 700 m s. n. m. 
TEMPERATURA: 23° C 
PRECIPITACIÓN: 2.831,57 mm 
PISO TÉRMICO: Cálido 
FACTORES CLIMÁTICOS LIMITANTES: No presenta 
 
Condiciones Agrológicas: De acuerdo con el estudio general de suelos el predio pertenece a la subclase 7p-
5, el uso recomendado son bosques protectores productores, vida silvestre, conservación. Los limitantes de 
uso son pendientes moderadamente escarpadas; erosión moderada y ligera; alta susceptibilidad a la 
erosión y a los movimientos en masa (pata de vaca); exceso de humedad en algunos sectores; fuerte acidez, 
alto contenido de aluminio y fertilidad baja. 6p-5, el uso recomendado es plantaciones forestales 
protectoras, productoras, sistemas forestales o ganadería extensiva. Las principales limitantes de uso son 
pendientes ligeramente escarpadas, susceptibilidad a la erosión y a los movimientos en masa, erosión ligera, 
acidez fuerte, alta saturación de aluminio y fertilidad baja; en sectores, lluvias excesivas. En la siguiente 
figura se muestra el mapa de las clases agrológicas: 
 

 
Fuente: Elaboración propia, basada en información catastral y el IGAC 
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VÍAS DE ACCESO Pavimentada  Destapada X Adoquinada  Otro  

OBSERVACIÓN DE LAS 
VÍAS DE ACCESO 

La vía de acceso más importante es la vía Remedios-Zaragoza que está en 
regular estado, existen varias vías secundarias propias de la vereda en regular 
estado. 

ESTADO Buena  Regular X Malo  Otro  

TRANSPORTE PÚBLICO Buses intermunicipales con frecuencia media y moto taxi 

SERVICIOS PÚBLICOS 

Agua X Energía X Alcantarillado  Teléfono  

Gas  Parabólica  Rec. Basuras  
Alum. 
Público 

 

Transporte 
público 

X 
Pozo 
séptico 

 Internet    

SERVICIOS 
COMUNALES 

Existen instituciones educativas para preescolar, primaria y bachillerato. La 
salud se presta en centros hospitalarios de primer nivel, cualquier urgencia 
es necesario remitirla a Yolombo, Barbosa, Bello o al mismo Medellín. En las 
cabeceras municipales y veredales los habitantes cuentan con servicios de 
iglesias cristianas y católicas, así mismo cuentan con autoridades judiciales y 
fiscales, notarías y oficinas de registro y unidades deportivas. 

USO PREDOMINANTE 

Residencial  Comercial  Agropecuario X Industrial  

Recreativo  Condominio  Institucional  Minero  

Mixto  Otro  ¿Cuál?  

ALTURA 
PREDOMINANTE 

1 piso  X 2 piso  Otra    

ESTRATIFICACIÓN  1  2  3  4  5  N/A X 

Nota: No se encontró mapa de estratificación de la zona rural de Segovia.  
 

4. DESCRIPCIÓN DEL ÁREA REQUERIDA POR EL PROYECTO: 
   

ÁREA TOTAL DEL PREDIO 349.213,00 m² 

ÁREA REQUERIDA PARA 
EL PROYECTO   

14.517,46 m²                         

ÁREA REMANENTE 0 m²                         

ÁREA SOBRANTE 334.695,54 m² 

LINDEROS AREA REQUERIDA POLÍGONO 1 

NORTE 76,86 QUEBRADA (P59-P67) 

SUR 170,58 VIA REMEDIOS – ZARAGOZA (P1-P11) 

ORIENTE 
78,66 GUILLERMO LEON HERNANDEZ MONTOYA – PEDRO PABLO JIMENEZ 
VALDES – HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ (MISMO PREDIO) (P67-P1) 

OCCIDENTE 
70,90 GUILLERMO LEON HERNANDEZ MONTOYA – PEDRO PABLO JIMENEZ 
VALDES – HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ (MISMO PREDIO) (P11-P59) 
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LINDEROS AREA REQUERIDA POLÍGONO 2 

NORTE 
64,76 CON GUILLERMO LEON HERNANDEZ MONTOYA- PEDRO PABLO JIMENEZ 
VALDES (P113-P118) 

SUR 75,49 QUEBRADA (P80-P86) 

ORIENTE 
208,39 GUILLERNO LEON HERNANDEZ MONTOYA – PEDRO PABLO JIMENEZ 
VALDES – HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ (CON MISMO PREDIO) (P118-P80) 

OCCIDENTE 
177,17 GUILLERNO LEON HERNANDEZ MONTOYA – PEDRO PABLO JIMENEZ 
VALDES – HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ (CON MISMO PREDIO) (P86-P113) 

 
Fuente: Ficha predial 

4.1. PENDIENTES DEL TERRENO:  

 

0% a 3% X 

3% a 7% X 

7% a 12% X 

12% a 25%  

25% a 50%  

50% a 75%  

Mayor 75%  

Fuente: Ficha predial suministrada y visita de campo 
Nota: el área requerida si cuenta con topografía plana pero la topografía general del predio es ondulada  

 

TOPOGRAFÍA   Plana X Ondulada X Escarpada  

VÍA DE ACCESO Vía Remedios-Zaragoza en regular estado  

TIPO DE VÍAS Pavimentada  Destapada X Adoquinada  Otro  

ESTADO Buena  Regular X Malo  Otro  

SERVICIOS PÚBLICOS 
 

Agua  X Energía X Alcantarillado  Teléfono  

Gas  Parabólica  Rec. Basuras  
Alum. 
Público 

 

Transporte 
público 

X Pozo séptico  Internet    

4.2. CARACTERÍSTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES PRINCIPALES:  

Según ficha predial suministrada el propietario no cuenta con construcciones principales en el área 

requerida. 
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Mejoratario 1: NATALIA MENA RENTERIA 

ÍTEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDADES EDAD VIDA ÚTIL
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN

1

CONSTRUCCIÓN 1, VIVIENDA: PISO EN CONCRETO PULIDO, MUROS 

EN MADERA ASERRADA, CUBIERTA EN LÁMINA DE ZINC CON 

SOPORTE EN MADERA ASERRADA, 2 PUERTAS EN MADERA 

ASERRADA, 2 VENTANAS EN MADERA ASERRADA. DIMENSIONES 

(5,90M*8,70M).

51,33 m2 15 Años 50 Años 3

2

CONSTRUCCION 2, VIVIENDA: CON PISO EN TIERRA, MUROS EN 

MADERA ASERRADA EL 50% Y EN PLASTICO EL 50%, CUBIERTA EN 

LÁMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA. 

DIMENSIONES (3,30M*4,60M).

15,18 m2 15 Años 30 Años 3

MEJORATARIO 1: LEOCADIA ALVAREZ GARCÍA

 
Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 

Nota: La edad de las construcciones aparente. El día de la visita no fue posible ingresar al inmueble, la 
valoración se hace de acuerdo con la descripción de la ficha predial suministrada. 

 

CONSTRUCCIÓN 1 

  
CONSTRUCCIÓN 2 
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CONSTRUCCIÓN 2 

  
 

Mejoratario 2: MARÍA MARLENY AGUDELO GAVIRIA 

ÍTEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDADES EDAD VIDA ÚTIL
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN

3

CONSTRUCCIÓN 3, A. VIVIENDA: PISO EN CONCRETO PULIDO EL 50% Y 

EN TIERRA EL 50%, MUROS EN MADERA ASERRADA, CUBIERTA EN 

LÁMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA, 2 PUERTAS 

EN MADERA, 3 VENTANAS EN MADERA.  DIMENSIONES 

(9,20M*4,80M) FIGURA IRREGUAR B. HALL: CON PISO EN TIERRA, 

CUBIERTA EN LÁMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADER ASERRADA. 

DIMENSIONES (1,80M*5,70M).

44,16 m2 15 Años 50 Años 3

MEJORATARIO 2: MARIA MARLENY AGUDELO GAVIRIA

Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 
Nota: La edad de las construcciones aparente. El día de la visita no fue posible ingresar al inmueble, la 

valoración se hace de acuerdo con la descripción de la ficha predial suministrada. 
 

CONSTRUCCIÓN 3 
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CONSTRUCCIÓN 3 

  

4.3. CARACTERÍSTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS:  

Según ficha predial suministrada el propietario no cuenta con construcciones anexas en el área requerida. 
 
Mejoratario 1: NATALIA MENA RENTERÍA 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD EDAD VIDA ÚTIL
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN

1

BAÑO CON MEDIDAS DE 2,00 X 1,80 m, CON PISO EN 

CONCRETO RUSTICO, MUROS EN MADERA ASERRADA, 

PROTEGIDO CON FIBRA DE POLIETILENO, CUBIERTA EN 

FIBRA DE POLIETILENO Y SOPORTE EN MADERA REDONDA, 

INCLUYE BATERÍA SANITARIA SENCILLA

3,6 m2 20 50 3

2

ENRAMADA  CON MEDIDAS DE 2,30 x 2,10 m, PISO E TIERRA, 

CUBIERTA EN FIBRA DE POLIETILENO CON SOPORTE EN 

MADERA REDONDA, CECADO CON FIBRA DE POLIETILENO

4,83 m2 15 30 3

3

GALLINERO: CON MEDIDAS DE 2,30 X 2,10 m, PISO EN 

TIERRA, CUBIERTA EN PLASTICO CON SOPORTE EN MADERA 

REDONDA, CERCADO CON MALLA DE POLIETILENO

4,83 m2 15 30 3

4
CERCA: CON 3 HILOS DE ALAMBRE PUA Y POSTES EN 

MADERA ASERRADA CADA 2,00 m
48,76 m2 N/A N/A N/A

 
Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 

Nota: La edad de las construcciones es aparente. 
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BAÑO ENRAMADA 1 

  
GALLINERO  CERCA 
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Mejoratario 2: MARÍA MARLENY AGUDELO GAVIRIA 

ÍTEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDADES EDAD VIDA ÚTIL
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN

5

ENRAMADA: CON MEDIDAS DE 4,80 X 2.60M, CON PISO EN TIERRA, 

CUBIERTA EN PLASTICO CON SOPORTE EN MADERA REDONDA, 

INCLUYE BAÑO CON PISO EN MADERA ASERRADA, CERCADO CON 

FIBRA DE POLIETILENO, CON BATERIA SANITARIA SENCILLA.

12,48 m2 15 Años 30 Años 3

6

TANQUE Y LAVADERO: CON MEDIDAS DE 1.04 X 0.60M, CONSTRUIDO 

EN CONCRETO Y EN LADRILLO A LA VISTA SOPORTADO CON UNA 

PLACA EN CONCRETO CON MEDIDAS DE 1.20 X 1.04 X 0.10M Y 4 

COLUMNAS CIRCULARES EN CONCRETO.

1 und 15 Años 40 Años 3

7

ENRAMADA: CON MEDIDAS DE 3.98 X 4.50M, PISO EN CONCRETO 

RÚSTICO, CUBIERTA EN FIBRA E POLIETILENO CON SOPORTES EN 

MADERA REDONDA, CERCADO EN MADERA ASERRADA, INCLUYE 

MARRANERA Y GALLINERO CON PISO INTERMEDIO EN MADERA 

REDONDA Y PROTEGIDO CON MALLA DE POLIETILENO CON 

SOPORTES EN MADERA.

15,59 m2 15 Años 50 Años 3

8

ENRAMADA: CON MEDIDAS DE 2.10 X 1.80M, PISO EN TIERRA, 

CUBIERTA EN FIBRA DE POLIETILENO CON SOPORTE EN MADERA 

REDONDA, INCLUYE UN FOGÓN ARTESANAL EN CONCRETO CON 

SOPORTE EN MADERA.

3,78 m2 15 Años 30 Años 3

MEJORATARIO 2: MARIA MARLENY AGUDELO GAVIRIA

Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 
Nota: La edad de las construcciones es aparente. 

 

ENRAMADA 2 TANQUE Y LAVADERO 
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ENRAMADA 3 ENRAMADA 4 

  
 

4.4. ESPECIES VEGETALES:  
 

ESPECIE CANT DENSIDAD UNIDADES

CHINGALE 15 AÑOS ø 0.30M 4 - und

GUAMO 20 AÑOS ø 0.40M 1 - und

HIGUERON 30 AÑOS ø 0.60M 1 - und

GUARUMO 15 AÑOS ø 0.30M 3 - und

ESCUBILLO ø 0.30M 1 und

PASTO BRACHIARA (70%) 10730,89 m2

GUILLERMO LEÓN HERNÁNDEZ MONTOYA - PEDRO PABLO JIMÉNEZ 

VALDÉS - HUMBERTO DE JESÚS HERNÁNDEZ PATIÑO

 
Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 

 

ESPECIE CANT DENSIDAD UNIDADES

GUAMO 12 AÑOS ø 0.10M 4 - und

GUANÁBANO 7 AÑOS ø 0.10M 3 - und

GUAYABO 5 AÑOS ø 0.10M 4 - und

LIMÓN 10 AÑOS ø 0.10M 7 - und

PALMA DE COCO 7 AÑOS ø 0.10M 2 - und

PLÁTANO 2 AÑOS 11 - und

PIÑA 2 AÑOS 40 - und

POMAROSA 10 AÑOS ø 0.15M 2 - und

MANGO 3 AÑOS ø 0.10M 1 - und

PLANTAS ORNAMENTALES 10 - und

MEJORATARIO 1: NATALIA MENA RENTERIA

 
Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 
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Ct = Costo total de la construcción 
D = Depreciación 
Vt = Valor del terreno. 
 
PARÁGRAFO. Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos económicos se debe descontar 
al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. Existen 
varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más conocido el Lineal, el cual se aplicará en el 
caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciación de las construcciones se deben 
emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga 
en cuenta la edad y el estado de conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se 
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capítulo VII De las 
Fórmulas Estadísticas). 
 

METODOLOGÍA PARA VALORACIÓN DE LAS ESPECIES VEGETALES 

Especies unitarias: Para realizar la valoración de especies unitarias, entre ellas ornamentales, frutales y 
maderables se tiene en cuenta el valor del daño emergente en el cual se calculan los insumos utilizados 
para establecer la especie vegetal y mano de obra.  

En el caso que la especie vegetal produzca algún beneficio antrópico, para el cálculo del lucro cesante 
es necesario anexar documentación. Se incluyen valores unitarios de algunas especies maderables y 
frutales, que no se pueden valorar como cultivos, debido a que en el predio se tienen pocas especies y 
generalmente no se presenta ninguna certificación de su manejo o beneficio. 

Pastos: Para realizar la valoración de los diferentes tipos de pastos se manejó literatura especializada 

referente a cada cultivo y se consultó personal experto en el área, con el objetivo de definir las 

actividades ejecutadas en el establecimiento, sostenimiento y cosecha.  

Una vez establecidas las actividades se obtuvo el costo de establecimiento de los diferentes tipos de 

pastos por hectárea en su primer año, suponiendo se deban realizar todas las actividades relacionadas 

con el establecimiento donde se incluye adecuación del terreno: 

 

 Costo total pastos/ha. y valoración m2 

Pasto Costo de 

establecimiento 

Costo de 

mantenimiento 

Costo de 

cosecha 

TOTAL Valoración 

m2 

Natural NA $ 2000000 NA $ 2000000 $ 200 

Pastoreo $ 3250000 $ 1600000 NA $ 4850000 $ 485 

Corte $ 5700000 $ 1600000 $ 401550 $ 7701550 $ 770 
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5. METODOLOGÍA DEL AVALÚO:  

5.1. METODOLOGÍA PARA VALORACIÓN DEL TERRENO Y LAS CONSTRUCCIONES:  
Según la normatividad vigente que regula la metodología valuatoria en Colombia (Resolución 620 de 
2008) los métodos de avalúo usados para el área de terreno son: 
 
Artículo 1º. Método de comparación o 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.  
 
Artículo 3°. 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. Al valor así obtenido se le debe adicionar el 
valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizará la siguiente fórmula:  
 
Vc = {Ct – D} + Vt 
 
En donde: 
Vc = Valor comercial 
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ESPECIE CANT DENSIDAD UNIDADES

AGUACATE 2 AÑOS ø 0.10M 4 - und

GUANÁBANA 2 AÑOS ø 0.10M 2 - und

LIMÓN 4 AÑOS ø 0.10M 4 - und

MORINGA 2 AÑOS ø 0.10M 1 - und

PAPAYO 1 AÑO 4 - und

PALMA DE COCO 4 AÑOS 1 - und

PLANTAS ORNAMENTALES 1 - und

MEJORATARIO 2: MARIA MARLENY AGUDELO GAVIRIA

 
* Fuente: Tomado de ficha predial suministrada 

 

ESPECIES VEGETALES 
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NOTA: Para realizar la valoración del pasto natural se debe tener en cuenta que este tipo de pasto crece 

espontáneamente y no requiere un costo de establecimiento; una vez ha crecido necesita un 

mantenimiento, en el que se incluyen insumos para la fertilización, control fitosanitario y mano de obra, 

aquí no se aplican costos de cosecha ya que en estos casos el crecimiento y rendimiento no es eficiente, 

además es usado frecuentemente en el pastoreo. De igual manera al pasto de pastoreo no se le cargan 

costos de cosecha, ya que este tipo de pastos soporta el peso y es consumido por diferentes animales. 

En el Anexo 3 se especifica los tipos de pastos de acuerdo con su uso. 

 
5.2. METODOLOGÍA PARA EL CÁLCULO DEL LUCRO CESANTE Y DAÑO EMERGENTE: 

La metodología considera las directrices de las resoluciones 898 y 1044 de 2014 del IGAC. Los 
componentes por avaluar son: 

DAÑO EMERGENTE:  
 

- Notariado y Registro: (Escritura pública de compraventa y registro). Si aplica. 
  
Nota: Según la resolución 898 de 2014 en su artículo 17 Daño emergente solo contempla dentro del 
pago el reconocimiento del costo del levantamiento de las limitaciones al dominio, por ende, solo estas 
serán tenidas en cuenta dentro del pago indemnizatorio. No aplica 
  
- Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles: No se suministraron documentos para 

el cálculo de este ítem. 
  
- Desconexión de servicios públicos: No se suministraron documentos para el cálculo de este ítem. 
  
- Arrendamiento y/o almacenamiento provisional: No se suministraron documentos para el cálculo 

de este ítem. 
  
- Gastos de publicidad: Derogado por la resolución 1044 de 2014. No aplica. 
  
- Impuesto predial: No se suministraron documentos para el cálculo de este ítem. 
  
- Adecuación del inmueble de reemplazo: Derogado por la resolución 1044 de 2014. No aplica. 
  
- Adecuación de áreas remanentes: No se suministraron documentos para el cálculo de este ítem. 
  
- Perjuicios derivados de la terminación de contratos: No se suministraron documentos para el cálculo 

de este ítem. 
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5.2.1. LUCRO CESANTE: 

Se realiza el cálculo del lucro cesante de acuerdo con la documentación suministrada, sin embargo, 
éste fue liquidado en el predio ACN-01-0111 ya que no se tiene claridad de las utilidades de cada predio. 
 

6. CONSIDERACIONES GENERALES  
 
Una vez analizado el sector y teniendo un mercado debidamente depurado y justificado, 
permitiéndonos así la utilización del método comparativo de mercado, se adoptó el valor de 
$6.196.000/ ha o $619,60 /m2, para el suelo rural con topografía ondulada a escarpada. 
 
La perspectiva de valorización del sector es baja debido a las dificultades de orden público que siempre 
han existido en este municipio y a los conflictos por diversos intereses que se dan en cuanto a la 
explotación del subsuelo. 
 
Las utilidades fueron liquidadas en el predio ACN-01-0111 ya que no se presenta claridad en la 
documentación con respecto a las utilidades percibidas debido a que los soportes anexados 
corresponden a la actividad económica realizada en los predios ACN-01-0111 y ACN-01-0110. 
 
Se realiza el avalúo de acuerdo con la información suministrada en la ficha predial y documentos 
anexos. Adicionalmente el registro fotográfico permite observar las construcciones existentes en el 
inmueble antes del permiso de intervención de obra del cual tuvo objeto. 
 
No se tuvo en cuenta el cálculo del lucro cesante para especies vegetales que supongan algún tipo de 
beneficio ya que no fue suministrada información, solo se realiza el cálculo de daño emergente que 
comprende establecimiento y mano de obra. 
 

ESTIMACIÓN DEL DESCUENTO DEL VALOR DE LAS SERVIDUMBRES PAGADAS. 

Teniendo en cuenta la resolución 620 del 23 de septiembre de 2.008 expedida por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi en su artículo 8° “(…) Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien 
deberán tenerse en cuenta en el avalúo y dejar constancia de esta situación. 
 
Parágrafo. - Es necesario que el perito establezca si existe pago de la servidumbre para ser descontado del 
valor final o por el contrario manifestar el hecho. (…)” y con base en los informes técnicos por afectación 
de servidumbre dentro del área requerida, entregados por la entidad solicitante. 

Teniendo en cuenta lo anterior, se estimará el grado de afectación que la servidumbre representa, 
expresado en porcentaje del valor comercial pleno de la zona. Para esta estimación se tendrá en cuenta: el 
tipo de servidumbre (eléctrica, gas, oleoducto, etc.), el uso actual, el uso normativo o potencial del predio, 
para de esta manera definir en qué medida debe ser castigado el valor comercial del área que se encuentre 
afectada por la servidumbre, sin que en ningún caso este valor pueda ser cero. 
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La premisa de la anterior se basa en el hecho que una servidumbre corresponde a una afectación que 
impacta el nivel de usufructo en diferentes medidas, pero en ningún caso implica que el propietario pierda 
el dominio y titularidad del área afectada por dicha servidumbre. 

Se Investigaron diferentes metodologías usadas por las entidades mixtas o del estado que imponen 
servidumbres regularmente por su actividad, y que a nuestro juicio son las más adecuadas para aplicar y 
están basadas en la estimación de porcentajes de afectación según sea el caso: 

METODOLOGÍA EMPLEADA POR INTERCOLOMBIA ISA PARA EL CÁLCULO DEL PORCENTAJE DE AFECTACIÓN 
DE LA SERVIDUMBRE SOBRE EL PREDIO. 

 RURAL 

Factores de compensación Baja Media Alta 

Intervención del suelo 5% 15% 20% 

Productividad 15% 20% 30% 

Trazado de la línea 10%  15%  20%  

TOTAL 30% 50% 70% 

Mecanización de cultivos 30% 40% 50% 
TABLA PARA LA ESTIMACIÓN DEL PORCENTAJE DE AFECTACIÓN DE SERVIDUMBRES SOBRE LOS PREDIOS – ISA 

 

Intervención del suelo 

La compensación por la variable de intervención del suelo se compensa teniendo en cuenta la construcción 

de torres dentro del predio, analizando la cantidad, ubicación e impacto de estas dentro de este. 

 

5% 0 TORRES / TUBO SUBTERRÁNEO 

15% 1 TORRE / TUBO PARCIALMENTE SUBTERRÁNEO 

20% VARIAS TORRES / TUBO A LA VISTA  

*En este caso en particular el impacto es mínimo ya que se trata de una servidumbre de gasoducto 

subterráneo.  Por lo tanto, el castigo es de 5% 

 
Productividad 

La servidumbre genera una limitación a los cultivos, dicha limitación será en un grado mayor o menor 

dependiendo del tipo de cultivo:  

 

15% La servidumbre no limita la acción de cultivar especies de bajo porte, en especial los cultivos 

semipermanentes y transitorios. 
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20% Dentro de la servidumbre no se permite la siembra de especies cuya altura amenace la estabilidad 

de las líneas de transmisión o sobrepasen las distancias de seguridad forestal y/o frutal. 

30% Dentro de la servidumbre se limitan algunas prácticas propias de los cultivos agroindustriales, en 

especial la fumigación aérea.  

*En este caso el impacto es mínimo ya que el predio tiene uso ganadero y no se presentan cultivos dentro 

de él. 

 

Trazado de la Línea 

Con respecto al trazado de la línea se evalúan los cruces de esta por el predio, es decir si cruza por los 

linderos se reduce el grado de afectación; por el contrario, es mayor cuando el cruce se efectúa por el centro 

de los predios.  

 

10% El cruce de la línea es cercano y paralela a los linderos 

15% El cruce de la línea es paralelo a los linderos, pero no cerca de ellos 

20% El cruce de la línea es por el centro del predio y lo parte en varias partes. 

Nota: la línea hace referencia a todos los tipos de servidumbre como poliducto, gasoducto, oleoducto, 

eléctrica etc. 

*En este caso el trazado del gasoducto es por el borde de la vía y el predio ya estaba partido por la vía como 

se puede ver a continuación.  
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Mecanización de Cultivos 

En la medida que en el predio existan cultivos y estos además sean mecanizados se genera un porcentaje 

adicional para los factores de compensación, siempre que las utilizaciones de las herramientas de 

mecanización no se puedan seguir utilizando en el área de servidumbre. Este factor sólo se tiene en cuenta 

para los casos en que los cultivos son mecanizados y la productividad se vería alterada por la imposibilidad 

de uso de la maquinaria bajo las líneas. 
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PORCENTAJES APLICADOS AL PREDIO: 

 

 RURAL 

Factores de compensación Baja Media Alta 

Intervención del suelo 5% 15% 20% 

Productividad 15% 20% 30% 

Trazado de la línea 10%  15%  20%  

TOTAL 30% 50% 70% 

 

Porcentaje de afectación de la servidumbre: 5%+15%+10% = 30% 

Esto significa que el valor a pagar por esa área es de: 

100% del valor comercial – 30% de la afectación estimada = 70% del valor comercial pleno.  

Este valor se aplicaría solo al área requerida con afectación por servidumbre 

 

ÁREA AFECTADA POR SERVIDUMBRES: 

ITEM CANTIDAD UNIDAD 

SERVIDUMBRE ELECTRICA 0.038963 ha. 

AREA TOTAL AFECTADA POR 
SERVIDUMBRES  

0.038963 ha. 

 

Nota: El predio tiene una servidumbre Eléctrica representada en el Informe Técnico Por Afectación De 

Servidumbre de ABRIL 15-2019 a favor de EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLÍN E.S.P. 

ESTIMACIÓN DEL VALOR DE LA RONDA DE RÍO: 
 
Según información suministrada por el concesionario existe una afectación por ronda de río dentro del área 
requerida equivalente a 4.586,11 m2. Para la valoración de la ronda de Río, se consultó la Metodología sobre 
“Valoración de Rondas de ríos y Humedales” descrita en el libro, “AVALÚOS DE TERRENOS DE PROTECCIÓN 
AMBIENTAL Y USO INSTITUCIONAL”, del economista Oscar Borrero Ochoa descrita en las páginas 89, 90 y 
91. Dadas las limitaciones y riesgo de inundación se propone aplicar un factor que sea entre 50% y 80% del 
valor de la finca (F= 0.5 a 0.8). Este factor dependerá del uso que le pueda dar el ganadero a la zona, si es 
permanente podría llegar hasta el 0.8.  
 
El valor final adoptado para el área requerida sin servidumbre afectada por ronda de río se calcula así: Valor 
Promedio Muestra de Mercado, redondeado a la unidad de $1000 más cercana: $ 6.196.000/ha. o 
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$619,60/m2, sobre este valor se aplica un factor del 0.8 para las áreas de rondas hídricas que se encuentren 
requeridas, resultando un valor de $ 4.956.800/ha. o $ 495,68/m2. 
 
El valor final adoptado para el área requerida con servidumbre afectada por ronda de río se calcula así: 
Valor Promedio Muestra de Mercado, redondeado a la unidad de $1000 más cercana: $ 4.337.200/ha. o 
$433,72/m2, sobre este valor se aplica un factor del 0.8 para las áreas de rondas hídricas que se encuentren 
requeridas, resultando un valor de $ 3.469.760/ha. o $ 346,97/m2. 
 
Según la información cartográfica suministrada, una parte del área en ronda hídrica se encuentra ubicada 

sobre el área requerida del predio y otra parte del área en ronda hídrica se encuentra sobre el área 

requerida en servidumbre, de esta manera la distribución del área requerida queda de la siguiente manera: 

ÍTEM CANTIDAD UNIDAD 

Área requerida sin servidumbre con ronda hídrica 0,436967 ha. 

Área requerida sin servidumbre sin ronda hídrica 0,975816 ha. 

Área requerida con servidumbre y con ronda hídrica 0,021644 ha. 

Área requerida con servidumbre y sin ronda hídrica 0,017319 ha. 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

V-03-19-692 
 
 

31 
 

7.  DETERMINACIÓN DEL VALOR:  

ITEM CANT UNID
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Área requerida sin servidumbre y 

con ronda hídrica
0,436967 ha.  $       4.956.800  $          2.165.958,03 

Área requerida sin servidumbre 

sin ronda hídrica
0,975816 ha.  $       6.196.000  $          6.046.155,94 

Área requerida con servidumbre y 

con ronda hídrica
0,021644 ha.  $       3.469.760  $                75.099,49 

Área requerida con servidumbre y 

sin ronda hídrica
0,017319 ha.  $       4.337.200  $                75.115,97 

 $          8.362.329,41 

ITEM CANT UNID
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

CHINGALE 15 AÑOS ø 0.30M 4 UND 114.035$           456.140,00$              

GUAMO 20 AÑOS ø 0.40M 1 UND 155.835$           155.835,00$              

HIGUERON 30 AÑOS ø 0.60M 1 UND 114.035$           114.035,00$              

GUARUMO 15 AÑOS ø 0.30M 3 UND 114.035$           342.105,00$              

ESCUBILLO ø 0.30M 1 UND 116.316$           116.316,00$              

PASTO BRACHIARIA (70%) 10730,89 m2 485$                   5.204.481,65$          

 $                6.388.913 

14.751.242,06$        VALOR TOTAL PROPIETARIO

PROPIETARIO

VALOR TOTAL DE LAS ESPECIES VEGETALES

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES

VALOR TOTAL DEL TERRENO
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Mejoratario 1: Natalia Mena Rentería 

 

Mejoratario 2: María Marleny Agudelo Gaviria 

 
 

ÍTEM CANTIDAD UNIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

CONSTRUCCIÓN 1, VIVIENDA 51,33 m2 209.700$                10.763.901,00$  

CONSTRUCCION 2, VIVIENDA 15,18 m2 135.500$                2.056.890,00$     

12.820.791,00$  

BAÑO 3,60 m2 270.400$                973.440,00$        

ENRAMADA 1 4,83 m2 48.100$                   232.323,00$        

GALLINERO 4,83 m2 69.000$                   333.270,00$        

CERCA 48,76 m 8.200$                     399.832,00$        

1.938.865,00$     

GUAMO 12 AÑOS ø 0.10M 4 UND 155.835$                623.340,00$        

GUANÁBANO 7 AÑOS ø 0.10M 3 UND 158.952$                476.856,00$        

GUAYABO 5 AÑOS ø 0.10M 4 UND 158.952$                635.808,00$        

LIMÓN 10 AÑOS ø 0.10M 7 UND 151.489$                1.060.423,00$     

PALMA DE COCO 7 AÑOS ø 0.10M 2 UND 104.135$                208.270,00$        

PLÁTANO 2 AÑOS 11 UND 32.676$                   359.436,00$        

PIÑA 2 AÑOS 40 UND 12.035$                   481.400,00$        

POMAROSA 10 AÑOS ø 0.15M 2 UND 160.519$                321.038,00$        

MANGO 3 AÑOS ø 0.10M 1 UND 51.529$                   51.529,00$           

PLANTAS ORNAMENTALES 10 UND 18.025$                   180.250,00$        

4.398.350,00$     

19.158.006,00$  

SUBTOTAL ESPECIES VEGETALES

MEJORATARIO 1

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

SUBTOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

SUBTOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

ESPECIES VEGETALES

VALOR TOTAL  MEJORATARIO 1

ÍTEM CANTIDAD UNIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

CONSTRUCCIÓN 3, A. VIVIENDA B. HALL 44,16 m2 178.400$                7.878.144,00$     

7.878.144,00$     

ENRAMADA 2 12,48 m2 48.100$                   600.288,00$        

TANQUE Y LAVADERO 1,00 und 319.300$                319.300,00$        

ENRAMADA 3 15,59 m2 204.900$                3.194.391,00$     

ENRAMADA 4 3,78 m2 77.100$                   291.438,00$        

4.405.417,00$     

AGUACATE 2 AÑOS ø 0.10M 4 und 28.392$                   113.568,00$        

GUANÁBANA 2 AÑOS ø 0.10M 2 und 28.392$                   56.784,00$           

LIMÓN 4 AÑOS ø 0.10M 4 und 151.489$                605.956,00$        

MORINGA 2 AÑOS ø 0.10M 1 und 42.927$                   42.927,00$           

PAPAYO 1 AÑO 4 und 28.392$                   113.568,00$        

PALMA DE COCO 4 AÑOS 1 und 104.135$                104.135,00$        

PLANTAS ORNAMENTALES 1 und 18.025$                   18.025,00$           

1.054.963,00$     

13.338.524,00$  

ESPECIES VEGETALES

SUBTOTAL ESPECIES VEGETALES

VALOR TOTAL  MEJORATARIO 2

MEJORATARIO 2

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

SUBTOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

SUBTOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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Resumen de Valores 

 

VALOR EN LETRAS
CUARENTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS SETENTA 

Y DOS CON SEIS CENTAVOS M.L..

RESUMEN DE VALORES 

PROPIETARIO: GUILLERNO LEON HERNANDEZ MONTOYA - PEDRO PABLO JIMENEZ VALDES - 

HUMBERTO DE JESUS HERNANDEZ PATIÑO

MEJORATARIO 1: NATALIA MENA RENTERIA 

MEJORATARIO 2: MARIA MARLENY AGUDELO GAVIRIA

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE 

14.751.242,06$                   

19.158.006,00$                   

13.338.524,00$                   

47.247.772,06$                   

 
Fuentes: Los valores de las especies vegetales están basados en estudios que determinan la valoración de 
las especies vegetales localizadas en las zonas intervenidas por el proyecto Concesión Autopistas del 
Nordeste.  De acuerdo con las normas, criterios, parámetros, procedimientos y métodos de las resoluciones 
898, 1044 de 2014 y resolución 2684 de 2015 (Ver ítem 8 Información anexa). 

 

ATENTAMENTE,  

 

 

 

JORGE MEDRANO VEGA      DANIEL AMEZQUITA ALDANA 
Coordinador Comité Técnico                                                               Perito valuador 
Registro Nacional de Avaluador No. 3391                 RAA AVAL-1014183734                                
RAA AVAL-79925679 
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8. DOCUMENTOS O INFORMACIÓN ANEXA  

En el sector, el mercado inmobiliario es muy escaso, sin embargo una vez depurado el mercado existente, 

se logra observar que las ofertas establecidas para analizar el valor del predio objeto de estudio son 

similares por su ubicación cercana a la vía que comunica a los municipios de Segovia y Zaragoza, los cuales 

adicionalmente presentan características similares en el desarrollo de las actividades económicas agrícolas 

y pecuarias existentes en la región, las cuales aunque se encuentren en municipios diferentes, ambos son 

colindantes, cuentan con características agrológicas similares, coberturas vegetales similares, y 

especialmente, el mercado inmobiliario no reconoce diferencias en su valor por la actividad determinada 

por los Esquemas de Ordenamiento Territorial en cada uno de los municipios, sino por presentar la misma 

actividad en el suelo rural de sostenimiento económico agrícola y pecuario, y que incluso, las zonas de 

protección forestal permiten la mejora de los suelos, situación que no conlleva a un castigo en el valor en 

dichas zonas.  

Si bien la distancia entre ofertas es lejana, sus valores, y características físicas son similares, para hacerlas 

más comparables al predio objeto de estudio, se aplica un factor de homogenización por su ubicación, 

cumpliendo con los parámetros establecidos en el artículo 11 de la Resolución 620 de 2008 que estipula lo 

siguiente: 

"Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado de documentos escritos, estos deben 

ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los cálculos estadísticos."  

ANEXO No. 1 PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO Y CÁLCULOS DE VALOR 

8.1 DETERMINACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO  

Se realizó la depuración y procesamiento estadístico del mercado inmobiliario para la determinación del 

valor del terreno rural encontrando ofertas de mercado con usos, áreas y topografía similares en 

comparación con el predio objeto de estudio. Se hace verificación del mercado los días 23 y 24 de enero de 

2019 y se mantienen las ofertas 1, 4 y 5. La oferta 4 se encuentran ubicadas sobre vía principal entre Segovia 

y Zaragoza sin pavimentar, las ofertas 1 y 5 se encuentra sobre vía secundaria. Se adoptó un valor de 

homogenización para estas dos ofertas del 90%, con base en el factor de ubicación, definido en el libro de 

Oscar A. Borrero Ochoa titulado: “VALORACIÓN DE PREDIOS AGRARIOS” en el capítulo 5, “EL MÉTODO 

COMPARATIVO: LA HOMOGENIZACIÓN”. Este factor establece que los datos de la oferta de mercado de 

fincas los debemos comparar entre sí primeramente en función de la ubicación. Se puede tomar como 

referencia la finca que avaluamos, la cual tendrá un índice de 1.0. Calificaremos entonces todas las demás 

fincas encontradas de acuerdo con la ubicación de la nuestra aplicando un índice mayor o menor que 1.0 

en función de la mejor o peor ubicación frente a nuestra finca.  Generalmente la ubicación se mide en 

cercanía a la población principal de la región o en distancia a la vía o carretera principal si se trata de 
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carreteras de penetración. Puede medirse en tiempo de acceso su no hay carretera (río, caballo, otro 

medio). Se adopta el valor promedio mercado redondeado al $1.000 más cercano ya que las ofertas 

analizadas presentan condiciones similares al predio objeto de estudio. 

ESTUDIO DE MERCADO 

TERRENO CONSTRUCCIÓN

ÁREA EN ha V/M2 factor ÁREA EN M2 V/M2 

1 FINCA
Vda 

Escarralao. 
Zaragoza

$ 912.000.000 10% $ 820.800.000 114,00 $ 7.200.000,00 0,90 $ 6.480.000

Finca en Zaragoza, sobre la vía que de 
Zaragoza conduce a Caucacia, pero 
más cerca de Zaragoza. Cuenta xon 
suelos en rastrojo y aguas propias de 

quebrada. El acceso de la finca se 
encuentras 700 metros hacia adentro 

de la vía. La finca no cuenta con 
construcciones.

Luis 
Fernando

3117092904

4 FINCA
Vda El 

Diamante, 
Zaragoza

$ 515.900.000 0% $ 515.900.000 85,00 $ 6.069.411,76 1 $ 6.069.412

Transacción de una finca ubicada en la 
Vereda El Diamante, a borde de 

carretera, suelo en rastrojos, buenas 
aguas.

Nicolás 3207408684

5 FINCA
Vda El 
cruce, 

Segovia
$ 392.000.000 10% $ 352.800.000 49,00 $ 6.710.204,08 0,90 $ 6.039.184 40,0 $ 600.000 $ 24.000.000

Finca de 49 ha a 20 minutos de la 
Cruzada, sobre vía secundaría, 

buenos pastos y aguas de quebrada y 
cañada propias. Valor pedido por ha. 

$8,000,000.

Mario 
Hernandez

3106677490

$ 6.196.198,48
DESVIACIÓN ESTANDAR $ 246.244
COEFICIENTE DE VARIACION 3,97%
LÍMITE SUPERIOR $6.442.442
LIMITE INFERIOR $5.949.955
COEFICIENTE DE ASIMETRÍA $ 1,70

6.196.000,00$       
$ 619,60

VALOR ADOPTADO X ha
VALOR ADOPTADO X m2

PROMEDIO

TELÉFONO 
FUENTE

No.
TIPO DE 

INMUEBLE
DIRECCIÓN VALOR PEDIDO %. NEG. VALOR DEPURADO

VALOR TOTAL 
CONSTRUCCIÓN

OBSERVACIONES
NOMBRE 
FUENTE

 

El valor de reposición de la oferta se tomo de la tipologia de vivienda unifamiliar VIS para la ciudad de 
medellin con el valor definido por la revista construdata edición 188. 

No. ÍTEM ÁREA EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO 

DE 

CONSERV

ACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

5 Casa 60 30 70 42,86% 3 43,17% 1.059.725$            $457.503 $602.222 $ 600.000

 

VALOR ADOPTADO $6.196.000,00/ha 

A continuación, se muestra la ubicación de las ofertas encontradas: 
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Georreferenciación de ofertas de mercado 

 
Fuente: Elaboración propia en Google Earth. 

8.2DETERMINACIÓN DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  
 
El valor de reposición que se adoptó para las construcciones principales de los mejoratarios, teniendo en 
cuenta las características constructivas, se tomó como valor de reposición a nuevo el resultado del 
presupuesto elaborado por Valorar S.A. (fuente: revista Construdata edición 192, ciudad Medellín). Se hace 
una depreciación por Fitto y Corvinni con los valores de reposición adoptados según estado de conservación 
y edad de las construcciones. El valor adoptado es un redondeo a valor de $100.  
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Presupuestos de obra  

CONSTRUCCIÓN 1 

 

 

 

 

 

 

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

RELLENO EN RECEBO COMÚN COMPACTADO m³ 0,3500 284.534 99.587

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 104.182

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 66.786

     017  RED ELÉCTRICA

SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PVC un 0,0600 139.924 8.395

SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC un 0,0600 101.144 6.069

ALIMENTADOR DE CIRCUITO ALAMBRE CU 3X12+1X12AWG PVC Ø3/4m 0,3500 53.676 18.787

SALIDA INTERRUPTOR DOBLE PVC un 0,0600 122.267 7.336

SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un 0,0600 145.718 8.743

Total  RED ELÉCTRICA 49.330

     018  CARPINTERÍA MADERA

VENTANA EN MADERA FLORMORADO m² 0,0440 75.770 3.334

PUERTA INTERÉS SOCIAL 0.76 - 1.00M un 0,0220 246.865 5.431

Total  CARPINTERÍA MADERA 8.765

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA REDONDAm 0,4500 57.653 25.944

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE MURO MADERA PINO m 1,4000 37.128 51.979

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 77.923

   50893  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS

BOMBILLO AHORRADOR un 0,2600 12.244 3.183

Total  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS 3.183

  470100  PISOS

ALISTADO DE PISO 4CM - IMPERMEABILIZADO m² 1,0000 21.415 21.415

Total  PISOS 21.415

TOTAL OBRA x m2 331.584$        

CONSTRUCCIÓN VIVIENDA CON PISO EN CONCRETO PULIDO, PAREDES EN MADERA, CUBIERTA EN TEJA DE ZIN 
SOPORTADO EN ESTRUCTURA EN MADERA, PUERTAS Y VENTANAS EN MADERA

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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CONSTRUCCIÓN 2 

 

 

 

 

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,3000 9.825 2.948

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

RELLENO EN RECEBO COMÚN COMPACTADO m³ 0,1000 284.534 28.453

CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL m³ 0,3000 47.770 14.331

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 48.362

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 66.786

     017  RED ELÉCTRICA

SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PVC un 0,1060 139.924 14.832

SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC un 0,1060 101.144 10.721

SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un 0,1060 145.718 15.446

Total  RED ELÉCTRICA 40.999

     018  CARPINTERÍA MADERA

VENTANA EN MADERA FLORMORADO m² 0,0530 75.770 4.016

PUERTA INTERÉS SOCIAL 0.76 - 1.00M un 0,0530 246.865 13.084

Total  CARPINTERÍA MADERA 17.100

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA REDONDAm 0,7600 57.653 43.816

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE MURO MADERA PINO m 2,1700 37.128 80.568

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 124.384

TOTAL OBRA x m2 297.631$        

CONSTRUCCIÓN, ESTRUCTURA EN MADERA, MUROS EN MADERA, CUBIERTA EN TEJA DE ZINC, PISO EN TIERRA

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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CONSTRUCCIÓN 3 

 

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,3000 9.825 2.948

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

RELLENO EN RECEBO COMÚN COMPACTADO m³ 0,1000 284.534 28.453

CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL m³ 0,3000 47.770 14.331

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 48.362

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 66.786

     017  RED ELÉCTRICA

SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PVC un 0,1060 139.924 14.832

SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC un 0,1060 101.144 10.721

SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un 0,1060 145.718 15.446

Total  RED ELÉCTRICA 40.999

     018  CARPINTERÍA MADERA

VENTANA EN MADERA FLORMORADO m² 0,0530 75.770 4.016

PUERTA INTERÉS SOCIAL 0.76 - 1.00M un 0,0530 246.865 13.084

Total  CARPINTERÍA MADERA 17.100

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE MURO MADERA PINO m² 2,1700 37.128 80.568

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 8CMm 0,7600 23.182 17.618

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 98.186

  470100  PISOS

ALISTADO DE PISO 4CM - IMPERMEABILIZADO m² 0,5000 21.415 10.708

Total  PISOS 10.708

TOTAL OBRA x m2 282.141$        

CONSTRUCCIÓN, ESTRUCTURA EN MADERA, MUROS EN MADERA, CUBIERTA EN TEJA DE ZINC, PISO EN TIERRA Y 
CONCRETO

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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Para el cálculo del valor de las construcciones anexas se tomó como valor de reposición a nuevo el resultado 
del presupuesto elaborado por Valorar S.A. (fuente: revista Construdata edición 189, ciudad Medellín). El 
valor adoptado es un redondeo a valor de $100. 
 
Para obras anexas como accesos en terreno natural, rellenos y cortes de terreno, cercas, tanques, no se les 
realiza depreciación por estado de conservación ya que a estas no se les establece vida útil. Se redondean 
a la unidad de $100 mas cercana. 
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BAÑO 

 

 
 
 
 
 
 
 

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

RELLENO EN RECEBO COMÚN COMPACTADO m³ 0,1000 284.534 28.453

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 33.048

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA EM MANTO POLISOMBRA m² 4,7700 4.310 20.559

Total  CUBIERTAS 60.132

     016  RED SANITARIA

SALIDA SANITARIA INODORO 4 un 0,4400 80.428 35.388

Total  RED SANITARIA 35.388

   50755  RED HIDRÁULICA

PUNTO A.F. INODORO un 0,4400 20.401 8.976

Total  RED HIDRÁULICA 8.976

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 0.08M X 0.18Mm 0,5800 319.977 185.587

CUBIERTA EN POLIETILENO NEGRO m² 4,3400 4.565 19.812

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 205.399

   50893  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS

INODORO LÍNEA ECONÓMICA un 0,4400 228.559 100.566

Total  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS 100.566

  470100  PISOS

ALISTADO DE PISO 4CM m² 1,0000 15.027 15.027

Total  PISOS 15.027

TOTAL OBRA x m2 458.537$      

BAÑO, PISO EN CONCRETO RUSTICO,CERRAMIENTO EN MURO EN MADERA Y POLIETILENO, SOPORTE EN 
MADERA

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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ENRAMADA 1 

 

GALLINERO 

 

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 4.595

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 66.786

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 18CMm 0,5800 38.877 22.549

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 22.549

TOTAL OBRA x m2 93.930$        

ENRAMADA CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN LAMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA, 
ESTRUCTURA EN COLUMNAS DE MADERA

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 1.965

     007  ESTRUCTURAS EN CONCRETO

PLACA BASE EN CONCRETO 0.10 M MALLA ELECTRO m² 1,0000 83.749 83.749

Total  ESTRUCTURAS EN CONCRETO 83.749

     009  CUBIERTAS

CUBIERTA EN POLIETILENO NEGRO m² 1,0500 4.565 4.793

Total  CUBIERTAS 4.793

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

MURO EN MALLA GALLINERO m 1,5000 4.755 7.133

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 8CMm 1,6000 23.182 37.091

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 44.224

TOTAL OBRA x m2 134.731$      

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.

GALLINERO, CUBIERTA EN PLASTICO NEGRO SOBRE ESTRUCTURA EN MADERA, CERRAMIENTO EN MALLA 
GALLINERO PISO EN TIERRA
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CERCA 

 
 

ENRAMADA 2 

 

 

PRESUPUESTO DETALLADO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

    CE RCA M ADE RA 3 HILOS  DE  ALAM BRE  E LE CT RICO m 1,0000 16.078 16.078

ALAMBRE GALVANIZADO CAL.14 kg 0,1300 7.450 969

HORA CUADRILLA AA ALBAÑILERÍA - CON PRESTACIONEShc 0,2500 18.290 4.573

CERCO 8 X 8CM X 2.9M - ORDINARIO un 0,4400 22.906 10.079

MANGUERA AISLADORA PARA CERCA ELÉCTRICA X 50Mun 0,0100 18.900 189

RELLENO CON MATERIAL DE EXCAVACIÓN m³ 0,0200 13.481 270

Redondeo 1,0000 0 0

T otal  ACT IV IDADE S  P RE LIM INARE S 16.078

TOTAL OBRA X M 16.078$        

CERCA POSTES EN MADERA 3 HILOS DE ALAMBRE ELECTRICO

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 4.595

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,3000 30.441 39.573

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 66.786

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 18CMm 0,5800 38.877 22.549

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 22.549

TOTAL OBRA x m2 93.930$        

ENRAMADA CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN LAMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA, 
ESTRUCTURA EN COLUMNAS DE MADERA

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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TANQUE 

 

ENRAMADA 3 

 

TANQUE EN BLOQUE Y CONCRETO CO LAVADERO

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     004  MAMPOSTERÍA

MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.5 m² 3,2000 39.255 125.616

Total  MAMPOSTERÍA 125.616

     007  ESTRUCTURAS EN CONCRETO

PLACA BASE EN CONCRETO 0.10 M MALLA ELECTRO m² 0,6400 83.749 53.599

Total  ESTRUCTURAS EN CONCRETO 53.599

     030  CONCRETOS - MORTEROS Y PAÑETES

PAÑETE IMPERMEABILIZADO MUROS 1:4 m² 3,8400 24.924 95.708

Total  CONCRETOS - MORTEROS Y PAÑETES 95.708

   50755  RED HIDRÁULICA

PUNTO A.F. LAVADERO un 1,0000 31.172 31.172

Total  RED HIDRÁULICA 31.172

   50893  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS

LAVADERO EN GRANITO PULIDO un 1,0000 219.135 219.135

Total  SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE APARATOS 219.135

COSTO TOTAL OBRA 525.231$      

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL m³ 0,2000 47.770 9.554

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 14.149

     007  ESTRUCTURAS EN CONCRETO

PLACA BASE EN CONCRETO 0.10 M MALLA ELECTRO m² 1,0000 83.749 83.749

Total  ESTRUCTURAS EN CONCRETO 83.749

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,4000 30.441 42.617

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m² 1,0500 25.917 27.213

Total  CUBIERTAS 69.830

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

SUMINISTRO E INSTALACIÓN MACHIHEMBRADO LISTÓN DE PISO 0.07 Mm² 1,0000 49.168 49.168

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE MURO MADERA PINO m² 1,9000 37.128 70.543

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 18CMm 0,6000 38.877 23.326

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 143.037

TOTAL OBRA x m2 310.766$      

ENRAMADA CON MARRANERA CON MUROS EN MADERA, PISO EN CONCRETO Y CUBIERTA EN POLIETILENO 
SOPORTADO EN MADERA, INCLUYE GALLINERO CON PISO INTERMEDIO EN MADERA Y PROTEGIDO CON MALLA 

POLIETILENO

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.
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ENRAMADA 4 

 
  

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total

     001  ACTIVIDADES PRELIMINARES

DESCAPOTE A MÁQUINA m³ 0,2000 9.825 1.965

REPLANTEO m² 1,0000 2.630 2.630

Total  ACTIVIDADES PRELIMINARES 4.595

     009  CUBIERTAS

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA FIBROCEMENTO m 1,4000 30.441 42.617

TEJA FIBROCEMENTO NO. 4 m² 1,1000 34.077 37.485

Total  CUBIERTAS 80.102

   50882  ESTRUCTURAS EN MADERA

ESTUFA ECOLÓGICA TIPO 1 un 0,0600 874.000 52.440

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE COLUMNAS EN MADERA 8 X 8CMm 0,5800 23.182 13.446

Total  ESTRUCTURAS EN MADERA 65.886

TOTAL OBRA x m2 150.583$      

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCIÓN CONSTRUPLAN NG DE
LEGIS Y CON LOS VALORES DE LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICIÓN 192 DE LEGIS.

ENRAMADA CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN FIBROCEMENTO CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA, 
ESTRUCTURA EN COLUMNAS DE MADERA, INCLUYE FOGON ARTESANAL
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8.1.2. Depreciación según Fitto y Corvini 

 

 

 

  

DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO
CONSTRUCCIÓN 1, VIVIENDA: CON PISO EN CONCRETO PULIDO, MUROS 

EN MADERA ASERRADA, CUBIERTA EN LAMINA DE ZINC CON SOPORTE EN 

MADERA ASERRADA, 2 PUERTAS EN MADERA ASERRADA, 2 VENTANAS EN 

51,33 17 50 34% 3 0,367565  $                   331.584  $                      121.879  $                     209.705  $               209.700 

CONSTRUCCIÓN 2, VIVIENDA: CON PISO EN TIERRA, MUROS EN MADERA 

ASERRADA EL 50% Y EN PLASTICO EL 50% CUBIERTA EN LÁMINA DE ZINC 

CON SOPORTE EN MADERA ASERRADA

15,18 17 30 57% 3 0,544576556  $                   297.631  $                      162.083  $                     135.548  $               135.500 

CONSTRUCCIÓN 3, A VIVIENDA; CON UN ÁREA DE 33,90 m2, PISO EN 

CONCRETO PULIDO EL 50% Y EN TIERRA EL 50%, MUROS EN MADERA 

ASERRADA, CUBIERTA EN LAMINA DE ZINC CON SOPORTE EN MADERA 

ASERRADA, 2 PUERTAS EN MADERA, 3 VENTANAS EN MADERA. B, HALL, 

CON UN ÁREA DE 10,26 m2, CON PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN LAMINA 

DE ZINC CON SOPORTE EN AMDERA ASERRADA

44,16 17 50 34% 3 0,367565  $                   282.141  $                      103.705  $                     178.436  $               178.400 

BAÑO CON MEDIDAS DE 2,00 X 1,80 m, CON PISO EN CONCRETO RUSTICO, 

MUROS EN MADERA ASERRADA, PROTEGIDO CON FIBRA DE POLIETILENO, 

CUBIERTA EN FIBRA DE POLIETILENO Y SOPORTE EN MADERA REDONDA, 

INCLUYE BATERÍA SANITARIA SENCILLA

3,6 20 50 40% 3 0,410321  $                   458.537  $                      188.147  $                     270.390  $               270.400 

ENRAMADA 1: CON MEDIDAS DE 2,30 x 2,10 m, PISO E TIERRA, CUBIERTA 

EN FIBRA DE POLIETILENO CON SOPORTE EN MADERA REDONDA, CECADO 

CON FIBRA DE POLIETILENO

4,83 15 30 50% 3 0,488141  $                     93.930  $                         45.851  $                       48.079  $                 48.100 

GALLINERO: CON MEDIDAS DE 2,30 X 2,10 m, PISO EN TIERRA, CUBIERTA 

EN PLASTICO CON SOPORTE EN MADERA REDONDA, CERCADO CON 

MALLA DE POLIETILENO

4,83 15 30 50% 3 0,488141  $                   134.731  $                         65.768  $                       68.963  $                 69.000 

CERCA: CON 3 HILOS DE ALAMBRE PUA Y POSTES EN MADERA ASERRADA 

CADA 2,00 m
48,76 10 20 300% 3 0,488141  $                     16.078  $                           7.848  $                         8.230  $                    8.200 

ENRAMADA 2: CON MEDIDAS DE 4,80 x 2,60 m, CON PISO EN TIERRA, 

CUBIERTA EN PLASTICO CON SOPORTE EN MADERA REDONDA, INCLUYE 

BÑO CON PISO EN MADERA ASERRADA, CERCADO CON FIBRA DE 

POLIETILENO, CON BATERIA SANITARIA SENCILLA

12,48 15 30 50% 3 0,488141  $               93.929,81  $                   45.850,99  $                 48.078,82  $           48.100,00 

TANQUE Y LAVADERO: CON MEDIDAS DE 1,40 X 0,60 m, CONSTRUIDO EN 

CONCRETO Y EN LADRILLO A LA VISTA SOPORTADO CON UNA PLACA EN 

CONCRETO CON MEDIDAS DE 1,20 x 1,04 x 0,10 Y CUATRO COLUMNAS 

CIRCULARES EN CONCRETO

1 15 40 38% 3 0,39214725  $                   525.231  $                205.967,70  $               319.262,82  $         319.300,00 

ENRAMADA 3: CON MEDIDAS DE 3,98 X 3,92 m, PISO EN CONCRETO 

RUSTICO, CUBIERTA EN FICBRA DE POLIETILENO CON SOPORTES EN 

MADERA REDONDA, CERCADO EN MADERA ASERRADA, INCLUYE 

MARRANERA Y GALLINERO CON PISO INTERMEDIO EN MADERA REDONDA 

Y PROTEGIDO CON MALLA DE POLIETILENO CON SOPORTES EN MADERA

15,59 15 50 30% 3 0,340701  $                   310.766  $                105.878,17  $               204.887,48  $         204.900,00 

ENRAMADA 4 CON MEDIDAS DE 2,10 x 1,80 m, PISO EN TIERRA, CUBIERTA 

EN FIBRA DE POLIETILENO CON SOPORTE EN MADERA REONDA, INCLUYE 

UN FOGON ARTESANAL EN CONCRETO CON SOPORTE EN MADERA

3,78 15 30 50% 3 0,488141  $                   150.583  $                   73.505,57  $                 77.077,09  $           77.100,00 
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8.3. CÁLCULO DE DAÑO EMERGENTE 
 

349.213 m2

14.517,46 m2

4.056.482$                                                       

Monto compensado Observaciones

4.056.482$                       Ver anexo N°1

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

No aplica.

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

No aplica.

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

No se suministraron documentos para el calculo de 

este ítem.

4.056.482$                       

Monto compensado Observaciones

-$                                    No aplica 

-$                                    No aplica 

-$                                    

2.Pérdida de utilidad por otras actividades económicas

TOTAL INDEMNIZACIÓN POR LUCRO CESANTE

1. INDEMNIZACIÓN POR DAÑO EMERGENTE

ÍTEM

1.Notariado y registro (Escritura pública de compraventa y registro)

2. INDEMNIZACIÓN POR LUCRO CESANTE

6. Impuesto predial.

7. Adecuación del inmueble de reemplazo: Derogado por la resolución 1044 de 

2014.

8. Adecuación de áreas remanentes.

9. Perjuicios derivados de la terminación de contratos.

3. Desconexión de servicios públicos.

4. Gastos de publicidad: Derogado por la resolución 1044 de 2014.

5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional.

V-03-19-692

Tipo de Inmueble: LOTE Y CONSTRUCCIÓN

Valor Avalúo Comercial: 47.247.772,06$                                   

DESCRIPCIÓN DEL PREDIO

LOTE Y CONSTRUCCIÓN

INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS

"De conformidad con las disposiciones de la Resolución 898 y 1044 del 2014 del IGAC, para la indemnización de daño emergente y el lucro cesante que se 

causen en el marco del proceso de adquisición."

LA GLORIA

VEREDA EL CENIZO

MUNICIPIO DE SEGOVIA  DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA

CÁLCULO DE INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS

ÁREAS

ÁREA TOTAL TERRENO

ÁREA REQUERIDA 

TOTAL INDEMNIZACIÓN

 INDEMNIZACIÓN EN S.M.M.L.V 5,19

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje

TOTAL INDEMNIZACIÓN POR DAÑO EMERGENTE

ÍTEM

1.Pérdida de utilidad por contratos  que dependen del inmueble objeto de 
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Anexo 1: Notariado y registro APLICA

TIPO DE ADQUISICIÓN COMPRA PARCIAL AVALÚO EN UVT

UVT 2019  $                        34.270 1378,69

SMMLV 2019  $                      828.116 Avalúo en SMMLV

VALOR DE AVALÚO  $                47.247.772 57,05

Concepto Tarifa Cantidad Valor

Acto sin cuantía  $                        59.400 

Cuantía inferior a $ 165.100  $                        20.200 

Cuantía superior a $ 165.100 0,30%

Hoja papel de seguridad  $                           3.700 15  $                             55.500 

Copia hoja de seguridad  $                           3.700 30  $                           111.000 

Acto sin cuantía  $                        12.400 3

0 - $ 100'  $                        18.600 1

100' - 300'  $                        28.200 

300' - 500'  $                        34.000 

500' - 1000'  $                        46.400 

1000' - 1500'  $                        54.700 

> 1500'  $                        62.100 

Acto sin cuantía  $                        19.700 

< 10 SMMLV  $                        35.300 

10 - 150 SMMLV 0,61% 1

> 150 SMMLV 0,75%

FMI  $                        10.400 1  $                             10.400 

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                           944.955 

Las tarifas de notariado se encuentran reguladas por la Resolución 0691 del 24 de enero de 2019, en tanto que las tarifas de registro se regulan mediante la 

Resolución 2854 del 16 de marzo de 2018, modificada por las Resoluciones 3177 del 26 de marzo de 2018 y 4381 del 30 de abril de 2018, expedidas por la 

Superintendencia de Notariado y Registro. Dichas tarifas tienen carácter nacional y no son objeto de negociación ni descuento alguno.

 $                           289.156 

 $                           141.743 

Recaudos

G
A

ST
O

S 
R

EG
IS

TR
A

LE
S Registro

G
A

ST
O

S 
N

O
TA

R
IA

LE
S

Derechos notariales

 $                             55.800 
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APLICA Observaciones

5

Anotación 4. SERVIDUMBRE DE CONDUCCIÓN DE 

ENERGÍA ELÉCTRICA (Área: 613 metros x 64 metros 

de ancho) por escritura pública N° 78 del 8 de 

febrero de 1989 de la notaría única de Zaragoza. 

Inscrita el 15 de marzo de 1989.

Anotación 5. SERVIDUMBRE PERMANENTE DE 

OLEODUCTO Y TRÁNSITO (Área: 10.200 m2) por 

escritura pública N° 358 del 7 de abril de 1992 de la 

notaría única de Sahagún. Inscrita el 6 de mayo de 

1992.

Anotación 7. SERVIDUMBRE DE OLEODUCTO Y 

TRÁNSITO. (Área: 21.500 m2) por escritura pública 

N° 198 del 20 de marzo de 1996 de la notaría única 

de Puerto Berrío. Inscrita el 23 de abril de 1996.

Anotación 8. CONSTITUCIÓN COSERVIDUMBRE DE 

OLEODUCTO Y TRÁNSITO. Por escritura pública N° 

367 del 17 de marzo de 1998 de la notaría tercera de 

Sincelejo. Inscrita el 07 de julio del 2000. 

Anotación 14. SERVIDUMBRE DE ENERGÍA 

ELÉCTRICA. (Área servidumbre: 11.747,60 m2) por 

escritura pública N° 420 del 17 de julio de 2014 de la 

notaría única de Segovia. Inscrita el 23 de julio de 

2014.

Cuantía en SMMLV

Concepto Tarifa Cantidad Valor 0,00

Acto sin cuantía  $                        59.400 5

Cuantía inferior a $ 165.100  $                        20.200 

Cuantía superior a $ 165.100 0,30%

Hoja papel de seguridad  $                           3.700 15  $                             55.500 

Copia hoja de seguridad  $                           3.700 30  $                           111.000 

Acto sin cuantía  $                        12.400 5

0 - $ 100'  $                        18.600 0

100' - 300'  $                        28.200 

300' - 500'  $                        34.000 

500' - 1000'  $                        46.400 

1000' - 1500'  $                        54.700 

> 1500'  $                        62.100 

Acto sin cuantía  $                        19.700 5

< 10 SMMLV  $                        35.300 

10 - 150 SMMLV 0,61%

> 150 SMMLV 0,75%

Sistematización y conservación 

documental
2%  $                                       -   

 $                       2.232.555 

 $                           146.631 

 $                           496.102 

CUATRO MILLONES CINCUENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS M.L.

IVA DERECHOS NOTARIALES

$4.056.482

 $                             98.500 

LEVANTAMIENTO LIMITACIONES AL DOMINIO

Derechos notariales

CONCLUSIÓN: Llevados a cabo cada uno de los análisis respectivos y en función de encontrar la compensación económica a la cual tiene derecho el propietario 

del predio, se concluye que el monto a compensar por el lucro cesante y daño emergente, es de:

 $                           297.000 

62.000$                             

Recaudos

Registro

Numero actos sin cuantía

19,00%

RENTAS DEPARTAMENTALES 1,05%

RETENCIÓN EN LA FUENTE 2,50%  $                       1.181.194 

TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO (IMPUESTOS INCLUIDOS)  $                       4.056.482 

Nota: El valor total de Notariado y Registro corresponde a la suma de gastos notariales (compuestos por los derechos notariales y los recaudos notariales), los 

gastos registrales, la retención en la fuente y los impuestos (IVA y Rentas Departamentales).

Valor actos con cuantía

G
AS

TO
S 

N
O

TA
RI

AL
ES

G
AS

TO
S 

RE
G

IS
TR

AL
ES

NOTARIADO Y REGISTRO (SIN IMPUESTOS)

IMPUESTOS

Numero actos con cuantía
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8.4. FUENTE VALORES DE CULTIVOS 
 

 

 

 

 

 

- SIPSA (Sistema de información de productos Agroalimentarios), Disponible en: 
https://www.dane.gov.co/index.php/servicios-al-ciudadano/servicios-de-
informacion/sipsa [9], suministrada por el Departamento Administrativo Nacional 
de Estadística DANE. 

- Precios Central mayorista de Antioquia, disponible en: 
http://www.lamayorista.com.co/ 

- Indexmundi, disponible en: http://www.indexmundi.com/es/precios-de-mercado/ 
- Agronet, disponible en: http://www.agronet.gov.co/Paginas/default.aspx 
- Guía de costos agrícolas disponible en: 

http://www.valledelcauca.gov.co/agricultura/publicaciones.php?id=966&dPrint=1  
- http://www.cenicafe.org/ 
- http://www.cenired.org.co/index.php/centros-de-investigacion/cenibanano 
- http://www.fedepapa.com/ 
- http://www.fedecacao.com.co/portal/index.php/es/ 
- Viveros consultados: 

 
- Documento Valoracion de especies vegetales, elaborado por la Ingeniera 

Agrónoma  KATHERINE MARITZA VANEGAS BERROUET.(Febrero de 2017) 
- Base de datos general especies Autopistas del Nordeste 

 

Nombre Telefono

Vivero Estelar 4070081

Vivero plantas y plantas 5537437

Vivero bonanza 2896642

Vivero Bosques de llano grande 5370327

Vivero Bosques de Colombia 5623667

Vivero Tierra Negra 4440855

Vivero Jardin de primavera 3387125

Vivero Al solar 4442464

Vivero La Tijana 3317412

Vivero La palma 3421779

Jardin botanico medellin 4445500

Vivero La Campaña 3024709
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8.5 CALCULOS PARA LA VALORACIÓN DE ESPECIES VEGETALES 

INSUMOS MANO DE OBRA TOTAL INSUMOS
MANO DE 

OBRA
TOTAL

CHINGALE 15 AÑOS ø 0.30M 89.000$            1.035$              90.035$           1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m  $            114.035 4  $                    456.140 

GUAMO 20 AÑOS ø 0.40M 142.800$          1.035$              143.835$         1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m  $            155.835 1  $                    155.835 

HIGUERON 30 AÑOS ø 0.60M 89.000$            1.035$              90.035$           1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m  $            114.035 1  $                    114.035 

GUARUMO 15 AÑOS ø 0.30M 89.000$            1.035$              90.035$           1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m  $            114.035 3  $                    342.105 

ESCUBILLO ø 0.30M
89.000$            1.035$              90.035$           1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5

Mayor de 0,201m
 $            116.316 1  $                    116.316 

PASTO BRACHIARIA (70%)  $                    485 10730,89  $                5.204.482 

CANTIDAD VALOR TOTAL

PROPIETARIO

COSTO DE ESTABLECIMIENTO COSTO DE MANTENIMIENTO

AÑOS DAP (RANGOS)
 VALOR 

UNITARIO 
ITEM ESPECIES

 

INSUMOS MANO DE OBRA TOTAL INSUMOS
MANO DE 

OBRA
TOTAL

GUAMO 12 AÑOS  Ø 0,10 m 142.800$          1.035$              143.835$         1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m  $            155.835 4 623.340$                   

GUANABANO 7 AÑOS  Ø 0,10 m 142.800$          1.035$              143.835$         1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m 158.952$            3 476.856$                   

GUAYABO 5 AÑOS  Ø 0,10 m 142.800$                1.035$                     143.835$              1.000$              5.000$              6.000$                 Mayor de 5 Mayor de 0,21m 158.952$            4 635.808$                   

LIMÓN 10 AÑOS  Ø 0,10m 135.484$          1.035$              136.519$         1.000$          5.000$         6.000$            Mayor de 5 Mayor de 0,21m 151.489$            7 1.060.423$                

PALMA DE COCO 7 AÑOS  Ø 0,10 m 79.100$                  1.035$                     80.135$                 1.000$              5.000$              6.000$                 Mayor de 5 Mayor de 0,21m 104.135$            2 208.270$                   

PLATANO 2 AÑOS 25.000$                  1.035$                     26.035$                 1.000$              5.000$              6.000$                 Aplica todas las edadesAplica todos los diámetros 32.676$              11 359.436$                   

PIÑA 2 AÑOS 5.000$                    1.035$                     6.035$                   1.000$              5.000$              6.000$                 N/A N/A 12.035$              40 481.400$                   

POMAROSA 10 AÑOS  Ø 0,15 m 135.484$                1.035$                     136.519$              1.000$              5.000$              6.000$                 Mayor de 5 Mayor de 0,21m 160.519$            2 321.038$                   

MANGO  3 AÑOS  Ø 0,10 m 43.484$                  1.035$                     44.519$                 1.000$              5.000$              6.000$                 Entre 2 y 4 Entre 0,101m-0,20m 51.529$              1 51.529$                      

PLANTAS ORNAMENTALES 13.990$            1.035$              15.025$           1.000$          2.000$         3.000$            N/A N/A 18.025$              10 180.250$                   

ITEM ESPECIES

COSTO DE ESTABLECIMIENTO COSTO DE MANTENIMIENTO

AÑOS DAP (RANGOS)
 VALOR 

UNITARIO 
CANTIDAD VALOR TOTAL

MEJORATARIO 1: LEOCADIA ALVAREZ GARCÍA

 

INSUMOS MANO DE OBRA TOTAL INSUMOS
MANO DE 

OBRA
TOTAL

AGUACATE 2 AÑOS   Ø 0,10 m  $                  26.800  $                     1.035  $                 27.835  $               1.000  $              5.000  $                  6.000 Menor de 2 Menor de 0,10m  $              28.392 4  $                    113.568 

GUANABANO 2 AÑOS  Ø 0,10 m  $                  26.800  $                     1.035  $                 27.835  $               1.000  $              5.000  $                  6.000 Menor de 2 Menor de 0,10m  $              28.392 2  $                      56.784 

LIMÓN 4 AÑOS  Ø 0,10m  $                  43.484  $                     1.035  $                 44.519  $               1.000  $              5.000  $                  6.000 Entre 2 y 4 Entre 0,101m-0,20m  $              51.529 4  $                    206.116 

MORINGA 2 AÑOS   Ø 0,10 m 29.892$            1.035$              30.927$           1.000$          5.000$         6.000$            Entre 2 y 4 Entre 0,101m-0,20m  $              42.927 1  $                      42.927 

PAPAYO 1 AÑO  $                  26.800  $                     1.035  $                 27.835  $               1.000  $              5.000  $                  6.000 Menor de 2 Menor de 0,10m  $              28.392 4  $                    113.568 

PALMA DE COCO 4 AÑOS  50.484$            1.035$              51.519$           1.000$          5.000$         6.000$            Entre 2 y 4 Entre 0,101m-0,20m  $              63.519 1  $                      63.519 

PLANTAS ORNAMENTALES 13.990$            1.035$              15.025$           1.000$          2.000$         3.000$            N/A N/A 18.025$              1  $                      18.025 

MEJORATARIO 2 MARIA MARLENY AGUDELO GAVIRIA

ITEM ESPECIES

COSTO DE ESTABLECIMIENTO COSTO DE MANTENIMIENTO

AÑOS DAP (RANGOS)
 VALOR 

UNITARIO 
CANTIDAD VALOR TOTAL
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