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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1. SOLICITUD:  

El encargo valuatorio consiste en elaborar el Avalúo Comercial Corporativo del 
inmueble, teniendo en cuenta las construcciones, construcciones anexas, 
cultivos y mejoras descritas en la ficha predial PC-05-0026, solicitado mediante 
oficio – UVRP21-4-141-CUC de fecha 11 de febrero de 2021 por el concesionario 
Unión Vial Río Pamplonita, recibido por la Lonja de Propiedad Raíz de Norte de 
Santander y Arauca el 11 de febrero de 2021.  

 
1.2. TIPO DE INMUEBLE:  

Terreno que hace parte de un lote con vocación agropecuaria, ubicado en el área 
rural del municipio de Chinácota. 

 
1.3. TIPO DE AVALÚO:  

Comercial Corporativo Rural. 
 

1.4. MARCO NORMATIVO:  

 Ley 9 de 1989 modificada por la Ley 388 de 1997 y reglamentada parcialmente 
por el Decreto 1420 de 1998. 

 Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013 por la cual se adoptan medidas y 
disposiciones para los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden 
facultades extraordinarias. 

 Resolución No 620 del 26 de septiembre de 2008 del IGAC. Por la cual de 
establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de 
la Ley 388 de 1997.  

 Resolución 898 del 19 de agosto de 2014, del IGAC. Por medio de la cual se 
fijan normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración 
de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de 
transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

 Resolución 1044 del 29 de septiembre de 2014 del IGAC. Por medio de la cual 
se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 898 de 2014 que fija 
normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de 
avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte 
a que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

 Resolución 316 del 18 de marzo de 2015 del IGAC. Por medio de la cual se 
modifica parcialmente la Resolución 898 de 2014 que fija normas, métodos, 
parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos 
comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que 
se refiere la Ley 1682 de 2013. 

 Ley 1882 del 15 de enero de 2.018 por la cual se adicionan, modifican y dictan 
disposiciones orientadas a fortalecer la contratación pública en Colombia, la ley 
de infraestructura y se dictan otras disposiciones. 

  



  

 

1.5. DEPARTAMENTO:  

Norte de Santander. 
 
1.6. MUNICIPIO:  

Chinácota. 
 

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO:  

Honda Norte, según plano de división administrativa es Nueva Donjuana. 
 

1.8. DIRECCIÓN:  

Predio rural Maturín 
 

1.9. PREDIO:  
PC-05-0026 
 

1.10. ABSCISADO DEL ÁREA REQUERIDA:      

Abscisa Inicial: K 14+812.13 
Abscisa Final: K 15+924,08 
Margen: Izq.-Derecha 
 

1.11. USO ACTUAL DEL INMUEBLE:  

Minero. 
 

1.12. USO POR NORMA:  

Bosque Natural Secundario BNS, Corredor Vial. 
 

1.13. INFORMACION CATASTRAL: 
 

No. PREDIO

VIGENCIA  

AVALUO 

CATASTRAL

M ATRICULA
ÁREA DE 

TERRENO (Has)

ÁREA DE 

CONSTRUCCIÓN (M ²)
AVALUO CATASTRAL

541720000000000080003000000000 2020 264-185 134Ha 7.030m2 603,00 147.934.000$           

 
Fuente: Certificado Catastral Nacional - IGAC de fecha; 14/07/2020 

 

1.14. FECHA VISITA AL PREDIO:  

12 de febrero de 2021. 
 
1.15. FECHA DEL INFORME DE AVALÚO:  

13 de febrero de 2021. 
 
NOTA: El presente avalúo comercial corporativo tendrá una vigencia de un (1) 
año, contado desde la fecha de su comunicación a la entidad solicitante tal y 
como lo menciona el artículo 9 de la Ley 1882 del 15 de enero de 2018.   



  

 

2. DOCUMENTOS 

2.1 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL SOLICITANTE: 

 Copia del certificado de tradición matrícula inmobiliaria 264-185 de fecha 
17/12/2020 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

3.1 PROPIETARIO:  

Carbones de Maturín Limitada. 
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0026 

 

3.2 TITULO DE ADQUISICIÓN: 

Escritura pública No. 2563 del 10 de septiembre de 1.974 de notaria Única de 
Chinácota, hecho registrado en la anotación No. 4 del Folio de Matrícula 
inmobiliaria N° 264-185, de la oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 
Chinácota. 
 
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0026. Certificado de Tradición Matrícula inmobiliaria 
Nro. 264-185 

 
3.3 FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA:  

264-185 de la oficina de registro de instrumentos públicos de Chinácota 
 
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0026 

 
3.4 OBSERVACIONES JURÍDICAS:  

Según copia de impresión simple expedida por la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Chinácota de fecha 7 de mayo de 2019 el inmueble 

presenta Hipoteca abierta, inscrita en la anotación No. 9 del folio de matrícula 

inmobiliaria No. 264-185; Embargo  inscrito en la anotación No. 10 del folio de 

matrícula inmobiliaria No. 264-185; Demanda Proceso de Pertenencia, inscrita 

en la anotación No. 11 del folio de matrícula inmobiliaria No. 264-185 y Oferta 

Formal de compra en las anotaciones No. 15 y 20 respectivamente del folio de 

matrícula inmobiliaria No. 264-185,. 
 

Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0026 

 

 Copia de estudio de títulos predio PC-05-0026 de fecha 11/02/2021.

  Copia del certificado catastral nacional de fecha 14/07/2020. 

 Copia del certificado de uso de suelo de fecha 26/11/2018. 

 Copia de ficha predial PC-05-0026 de fecha 17/12/2020. 

 Copia de plano predial PC-05-0026 de fecha. 17/12/2020. 



  

 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

4.1 DELIMITACIÓN DEL SECTOR: 

NORTE: Municipio de Durania. 
SUR: Vereda Honda Norte, Curazao y el Caney. 
ORIENTE: Con la Vereda Honda Norte. 
OCCIDENTE: Municipio de Durania. 

 

  
Fuente: P.B.O.T. Municipio de Chinácota 2007. 

 

4.2 ACTIVIDAD ECONÓMICA PREDOMINANTE: 

La actividad predominante para el desarrollo económico de la zona es 
agropecuario, minero (carbón) y Silvopastoril, con algunos negocios al borde de 
la vía. 

 
4.3 TOPOGRAFÍA:  

Topografía: 25 – 50% Fuertemente Quebrado. 
 
Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 

 

4.4 CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS:  

 TEMPERATURA: 22 ºC  

PC-05-0026 



  

 

 PRECIPITACIÓN: 500-1.000 mm / año 

 ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 780 m.s.n.m.  

 
4.5 CONDICIONES AGROLOGICAS:  

 
Complejo Ustic Dystropepts -Lithic Ustorthents. Símbolo MWA 

Los suelos que conforman el complejo se encuentran localizados entre los 150 y 
1.000 m.s.n.m., en los municipios de Sardinata, Zulia, Salazar, Los Patios, Cúcuta 
dentro de un clima cálido, seco caracterizado por una temperatura media anual de 
26ºC y una precipitación de lluvias de 1.000 m.m. el cual pertenece a la zona de 
vida de bosque seco tropical (bs-T). 

 
El tipo de relieve es de lomas, de topografía fuertemente ondulada, con pendientes 
mayores del 25%, afectadas por procesos de escurrimiento difuso y concentrado 
en grado moderado y en algunos sectores en grado severo. Los suelos han 
evolucionado de rocas sedimentarias, principalmente lutitas y limolitas. La 
vegetación arbórea ha sido reemplazada por pastos y rastrojo. 

 
La unidad está integrada en un 50% por suelos Ustic Dystropepts (Perfil NS-153), 
en un 30% por suelos Lithic Ustorthents (Perfil NS-162), e inclusiones en un 20% 
de suelos Vertic Ustropepts (Perfil N-53). 

 
Los suelos Ustic Dystropepts se localizan en las cimas y hombros de los relieves 
de lomas, están afectados por acumulación de piedra, cascajo y grava, en 
superficie y dentro del perfil son moderadamente profundos, limitados por arcilla 
impermeable son bien drenados, de clase textural arcillosa. Químicamente la 
reacción es extremadamente ácida el calcio, magnesio, potasio y fósforo son 
bajos saturación de aluminio de cambio mayor del 70%. La fertilidad natural es 
muy baja. 

 
Los Lithic Ustorthents están presentes en las laderas de los relieves de lomas, a 
partir de limolitas. Son superficiales, limitados por roca son bien drenados, de clase 
textural franco arcillosa. Químicamente, la reacción es fuertemente ácida son altos 
en calcio y pobres en magnesio, potasio y fósforo saturación de bases es del 40%. 
La fertilidad natural es baja. 

 
Los suelos Vertic Ustropepts originados de lutitas calcáreas, son superficiales 
limitados por fragmentos de roca son bien drenados, de clase textural arcillosa. 
Químicamente la reacción es neutra a ligeramente ácida el calcio es muy alto, la 
saturación de bases es mayor del 70%. La fertilidad natural es alta. 

 
La escasez de lluvias, la alta saturación de aluminio, la erosión moderada y la 
presencia de fragmentos de roca en superficie, ubican estos suelos en la Clase VI 



  

 

por su capacidad de uso. El sobrepastoreo se debe evitar e implantar pastos de 
corte. También se deben desarrollar programas de reforestación con especies 
nativas y foráneas. 
En esta unidad cartográfica se delimitó la siguiente fase: 
MWAe2: Complejo Ustic Dystropepts - Lithic Ustorthents, fases de pendientes 25 - 
50%, erosión moderada 

 
Grupo Indiferenciado Afloramiento Rocoso, Ustic Dystropepts y Ustoxic 
Dystropepts. Símbolo MWE 
 
Los suelos se presentan en los municipios de Cúcuta y Chinácota, entre los 400 y 
1.000 m.s.n.m., dentro de un clima cálido, seco caracterizado por una temperatura 
media anual de 26ºC y una precipitación de lluvias de 1.000 mm, el cual según 
Holdridge corresponde a la zona de vida de bosque seco tropical (bs-T). 
 
La unidad cartográfica hace parte de relieves abruptos, correspondientes a 
Espinazos (Figura 47), de areniscas, que aflora en amplios sectores, y lutitas en 
otros sectores. Se presenta erosión hídrica, en grado moderado en la mayor parte 
de la unidad, en otras de menor extensión la erosión es severa. La vegetación 
arbórea es escasa, tan sólo hay rastrojo. 
 
La unidad la constituyen en un 50% Afloramientos Rocosos, 30% de Ustic 
Dystropepts (perfil NS-177) y 20% de suelos Ustoxic Dystropepts (perfil PN-123). 
 
Los Ustic Dystropepts originados de lutitas en áreas convexas, son moderadamente 
profundos, limitados por arcillas impermeables son bien drenados, de clase textural 
franco arcillosa a arcillosa. Químicamente la reacción es muy fuertemente ácida la 
capacidad de intercambio catiónica es baja la saturación de bases es mayor del 50% 
en los primeros 30 cm de profundidad y menor del 35% a partir de ésta profundidad. 
La fertilidad natural es baja. 
 
Los Ustoxic Dystropepts originados de lutitas en áreas inclinadas, son profundos, 
bien drenados, de clase textural arcillosa. Químicamente la reacción es neutra a 
muy fuertemente ácida tienen contenidos muy altos de calcio en los primeros 30 cm 
de profundidad saturación de aluminio intercambiable mayor del 65% a partir de esta 
profundidad. La fertilidad natural es baja. 
 
La escasez de lluvias, las pendientes escarpadas y el alto porcentaje de 
afloramientos rocosos, permiten clasificar los suelos en la Clase VIII por su 
capacidad de uso. Se deben desarrollar programas de reforestación y en las áreas 
de cárcavas permitir la regeneración natural. En esta unidad cartográfica se delimitó 
la siguiente fase: 
 



  

 

MWEg2: Grupo Indiferenciado Afloramientos Rocosos, Ustic Dystropepts y Ustoxic 
Dystropepts, fases de pendientes > 75%, erosión moderada. 

 
Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificación de Tierras del Departamento de Norte de 

Santander. IGAC 2007. 

 
4.6 SERVICIOS PÚBLICOS:  

El sector cuenta con energía eléctrica y acueducto Veredal. 
 
4.7 SERVICIOS COMUNALES:  

Los servicios Comunales se encuentran el casco urbano de la Donjuana y Chinácota. 
 
4.8 VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: 

La vía principal de acceso al sector es la carretera nacional Cúcuta – Pamplona – 
Bucaramanga, el transporte es prestado por busetas, buses, taxis intermunicipales y 
departamentales (Coopmotilón, Motilones, Cotranal, Copetrán, Cotaxi, Cotrans, 
Berlinas, entre otras). 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA: 

Según acuerdo municipal No. 0006 del 2.007 por el cual se adopta el Esquema de 
Ordenamiento Territorial (E.O.T.) del Municipio de Chinácota, la secretaria de 
planeación e infraestructura del municipio Chinácota mediante oficio de fecha 26 de 
noviembre del 2018, certifica que el predio identificado con cedula catastral 
541720000000000080003000000000 y folio de matrícula inmobiliaria 264-185 según 
coordenadas del plano presentado y digitado en el esquema de ordenamiento territorial 
vigente se encuentra como: 
 
BOSQUE NATURAL SECUNDARIO BNS. Son aquellas áreas que corresponden a 

una cobertura vegetal de porte bajo como los restrojos, que ha ido remplazando las 
áreas de bosques naturales talados por el hombre. 
 

Uso principal: Conservación de suelos, de la vegetación y hábitat de la fauna silvestre, 

reserva de biodiversidad y mantenimiento de suelo. 

Usos Compatibles: Recreación contemplativa, rehabilitación e investigación 

controlada. 

Usos Condicionados: Agropecuarios tradicionales, aprovechamiento forestal, 

recreación – ecoturismo y captación de aguas. Los títulos mineros obtenidos por 

particulares dentro de Áreas de significancia ambiental con anterioridad a la 

declaratoria de las mismas y de conformidad con las normas vigentes priman sobre el 

régimen de usos de estas. Los titulares deberán presentar, ante la autoridad 

competente, los respectivos planes de recuperación que para los terrenos que hagan 

parte de un área protegida deberán contemplar como tratamiento fino. La restauración 



  

 

del ecosistema nativo y como uso final el que se ajuste al régimen correspondiente de 

acuerdo con la categoría y el plan de manejo del Área. 

 

 

En el caso de la Reserva Especial de la Don Juana, la actividad minera ha sido 
reglamentada por el decreto 2200 del 2.001 expedido por el ministerio de minas y 
energía, partiendo, permitiendo la actividad minera bajo las condiciones específicas de 
sostenibilidad ambiental. En el caso de solicitudes en trámite y que sean aprobadas 
por Ingeominas y Secretaria de Minas y Energía y cuenten con el plan de manejo 
ambiental o licencia ambiental aprobada por Corponor, el uso será condicionado a 
estas instancias y bajo el estricto seguimiento para garantizar el cumplimiento de las 
medidas ambientales formuladas en beneficio y protección del ecosistema nativo. 
 

Usos Prohibidos: Agropecuario mecanizado, recreación masiva, parcelaciones para 
construcción de vivienda, minería y extracción de materiales de construcción. 
El uso de suelo puede variar de acuerdo al nuevo estudio o actualización del E.O.T. 
 

CORREDOR VIAL 

Línea paralela establecida a 15m a lado y lado de la vía, que conforma un margen de 
protección en las vías primarias y secundarias que afectan el municipio en los tramos 
quebrada la Honda – El Nuevo Diamante, la Nueva Don Juana – Alto de Mejue, casco 
urbano – San Pedro y el punto la Y – centro poblado el Diamante. Los suelos próximos 
a las vías solo podrán desarrollar usos complementarios en la franja señalada, el área 
restante deberá dedicarse al uso que dentro de la zonificación Ambiental del Esquema 
de Ordenamiento Territorial se le ha adjudicado. 
 
Uso Principal: Servicios de ruta, Paradores, restaurante, estacionamientos. 

Uso Compatible: Centro de acopio de productos agrícolas, Centro de acopio para 

almacenamiento y distribución de alimentos, artesanías, ciclo vías y centros 

recreativos. 

Uso Condicionado: Agroindustrias, usos institucionales, estaciones de servicios y 

terminales de transporte de pasajeros y carga. 

Usos Prohibidos: Industria, minería y parcelaciones. 

El uso de suelo puede variar de acuerdo al nuevo estudio o actualización del E.O.T. 
 
Fuente: Uso del suelo, expedido por la Secretaría de Planeación del municipio de Chinácota-Norte de 
Santander de fecha 26/11/2018 

 



  

 

 
      Fuente: Información tomada del plano de Zonificación Ambiental (E.O.T.) de Chinácota  

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 

6.1 UBICACIÓN:  

El Predio se ubica al norte del municipio de Chinácota, partiendo del límite del 
casco urbano a 9 k aproximadamente hasta la Y donde se une con la vía central 
Cúcuta Pamplona a mano derecha sentido Chinácota Cúcuta. 
 

6.2 ÁREAS DEL TERRENO:  

 ÁREA TOTAL DEL PREDIO: 

1.347.030,00 m2 

 ÁREA REQUERIDA: 

69.262,94 m2 

 ÁREA REMANENTE NO DESARROLLABLE: 

0.00 m2     

 ÁREA RONDA DE RIO: 

1.725,28 m2 

 ÁREA REMANENTE: 

1.277.767,06 m2 

 ÁREA TOTAL REQUERIDA: 

69.262,94 m2 
Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 
 
 
 



  

 

6.3 LINDEROS:  

Área Requerida A1: 46.286,50 m2 
Abscisa Inicial: K 15+242,00 
Abscisa Final: K 15+859,72 

 LINDERO COLINDANTE 
LONGITUD 

(M) 

NORTE 

(102-1);  Predio Lote junto con casa - 
Guillermina Contreras Toloza (102-105), 
Con vía existente Cúcuta - Pamplona 
(105-141), con predio de la agencia 
Nacional de Infraestructura (en trámite de 
Expropiación) (141-157), y Con vía 
existente Cúcuta - Pamplona (157-1) 

820,60 

ORIENTE 
(1-2) Predio Pirulay - Pedro José 
Hernández Cercado 

70,01 

SUR 
(2-79) Con el Área remanente del predio 
Maturín  - Carbones de Maturín limitada 

778,01 

OCCIDENTE 
(79-102) Con vía existente que conduce a 
Chinácota 

253,05 

 

Área Requerida A2: 20.090,27 m2 
Abscisa Inicial: K 14+605,57 
Abscisa Final: K 14+923,42 

 LINDERO COLINDANTE 
LONGITUD 

(M) 

NORTE 
(1-51);  Con vía existente Cúcuta - 
Pamplona 

359,60 

ORIENTE 
(51-55) Predio la Cabaña - Villa Páez, 
propiedad de los señores Vladimir Alonso 
Parada Galvis y Otros. 

106,06 

SUR 
(55-114) Con el Área remanente del 
predio Maturín  - Carbones de Maturín 
limitada 

341,59 

OCCIDENTE 
(114-1) Predio Pirulay - Pedro José 
Hernández Cercado 

109,1 

 

Área Requerida A3: 2.886,17 m2 
Abscisa Inicial: K 15+874,55 
Abscisa Final: K 15+924,08 

 LINDERO COLINDANTE 
LONGITUD 

(M) 

NORTE 
(20-1);  Con vía existente Cúcuta - 
Pamplona 

105,62 

ORIENTE (1-10) Con vía existente que conduce a 122,06 



  

 

Chinácota 

SUR 
(10-15) Con el Área remanente del predio 
Maturín  - Carbones de Maturín limitada 

39,28 

OCCIDENTE (15-20) Con la quebrada Iscalá 62,22 

Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 
 

6.4    VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: 

La principal vía de acceso al predio es la carretera nacional Cúcuta – Pamplona 
– Bucaramanga. Y si partimos del casco urbano de Chinácota a 9 Km 
aproximadamente hasta la Y donde se une con la vía central Cúcuta Pamplona 
a mano derecha sentido Chinácota Cúcuta, Vía pavimentada en buen estado de 
conservación. 

 
6.5 SERVICIOS PÚBLICOS:  

El predio cuenta con agua por sistema de manguera traída de las partes altas y 
energía eléctrica con un transformador propio.         
 

6.6 UNIDADES FISIOGRÁFICAS: 

En el área requerida hay cuatro unidades fisiográficas: 
 
La unidad fisiográfica 1 (UF-1), Corresponden a suelos clase agrologica III, 
terrenos planos  los cuales fueron adecuados con cortes de tierra para realizar 
terrazas para ubicar las construcciones, depósitos del material de explotación, 
parqueadero de las volquetas, cargue del carbón, vías  y oficinas de la empresa, 
cuenta con vías de acceso, una red de energía de baja tensión y un 
transformador, un sistema de recolección de aguas lluvias con cajas en concreto 
y tubería en concreto de 20” y acueducto por sistema de manguera. 
 
La unidad fisiográfica 2 (UF-2), Corresponden a suelos clase agrologica VI, de 

topografía Fuertemente inclinada con pendientes 12 - 25%, ocupados con  
bosque natural segundario, áreas con alta susceptibilidad a deslizamientos con 
caída de rocas de acuerdo al EOT. 
 
La unidad fisiográfica 3 (UF-3), Corresponden a suelos clase agrologica VIII 
ocupados por bosque natural secundario, con relieve ligeramente empinada  y 
pendientes entre el 25 y 50%, áreas de alta susceptibilidad a erosión de acuerdo 
al EOT. 
 
La unidad fisiográfica 4 (UF-4), Corresponden a suelos clase agrologica VI 

ocupados por bosque natural secundario, Fuertemente inclinada con pendientes 
12 - 25% ubicado en ronda de rio. 
 



  

 

UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
NORMA DE USO 

 

USO ACTUAL 
CLASE 

AGROLOGICA 
ÁREA m2 

UF-1 

Bosque Productor  
Protector, Corredor 

Vial. 

Zona de 

depósito, 

cargue y 

construcciones 

III 9.123,43 

UF-2 

Bosque Productor 
Protector, corredor 

vial 
Rastrojos altos  VI 38.323,96 

 

UF-3 

Bosque Productor 
Protector Rastrojos altos VIII 20.090,27 

 

UF-4 

Bosque Productor 
Protector Ronda de rio VI 1.725,28 

 

6.7 CONSTRUCCIONES:  

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS UND. CANT.
EDAD 

(AÑOS)

1

C1: Construcción en sistema tradicional con muros en mampostería 

ladrillo tolete común a la vista , Consta de tres (3) cuartos, la oficina 

principal los pisos que presentan son en baldosa común de gres, en 

las otras el piso es cemento esmaltado, allí funcionan las oficinas y 

centro operativo de la Cooperativa Mineros del Futuro, la Cubierta 

presenta teja de Eternit con estructura metálica cielo raso en laminas 

en la oficina principal y centro de despacho de los vehículos, puertas y 

marcos metálicos para ventanas. Fachada sencilla ladrillo a la vista.

m2 57,05 Bueno 2,0 30

2

C2: Construcción con muros en bloque N°5  a la vista, pisos en 

cemento, Consta de dos piezas utilizadas como Bodega y almacén. 

Cubierta teja de Eternit con estructura en madera común, puertas y 

marcos metálicos para ventanas

m2 15,53 Regular 2,0 15

3

C3:Construccion Independiente (Unidades sanitarias): cuenta con dos 

baños con sanitario lavamanos y ducha, Muros en mampostería ladrillo 

tolete común estucado y pintado, paredes enchapados con cerámica 

común y pisos en uno, el otro presenta pisos en baldosa de gres 

común además presenta una placa cubierta en la cual se construyo un 

tanque de almacenamiento de agua con todas sus instalaciones 

hidráulicas y accesorios.

m2 7,11 Regular 2,0 15

4

C4: Construcción con muros en bloque N°5  a la vista, pisos en 

cemento, Consta de dos piezas utilizadas como Bodega y dormitorio. 

Cubierta teja de zinc con estructura en madera común

m2 24,82 Bueno 2,0 15

5

C5: Construcción con muros en bloque N°5  a la vista, pisos en 

cemento, Consta de dos piezas utilizadas como Bodegas. Cubierta 

teja de zinc con estructura en madera común,

m2 41,67 Bueno 2,0 20

6

C6: Construcción con muros en mampostería ladrillo tolete común a la 

vista, piso en tierra, Consta de una pieza utilizada como Bodega. 

Cubierta teja de zinc con estructura en madera común

m2 11,56 Malo 3,0 40

7

C7-P1-M1:Estructura aporticada de dos niveles Primer nivel: Cuenta 

con paredes pañetadas y pisos en tableta común de gres presenta un 

local comercial donde funciona una tienda con una unidad sanitaria 

conformada por dos inodoros y un orinal en la parte exterior, 

adicionalmente presenta una pieza utilizada como bodega con cubierta 

en teja de zinc soportada sobre estructura metálica

m2 38,06 Bueno 1,5 20

8

C7-P2-M1: Segundo nivel: Cuenta con paredes pañetadas y pisos en 

tableta de cerámica presenta un dormitorio, comedor, cocina, lavadero 

y baño con su mobiliario, pisos y paredes enchapadas en cerámica, 

cubierta en teja de zinc soportada sobre estructura metálica. 

Adicionalmente presenta un balcón con piso en tableta de cerámica y 

barandas en madera. 

m2 25,42 Bueno 1,5 20

ESTADO DE 

CONSERVACION

 
                            Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 y visita al predio  

 

 

 

 



  

 

6.8    CONSTRUCCIONES ANEXAS: 
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS UND. CANT.
EDAD 

(AÑOS)

1
CA1:Bascula de pesaje de vehiculos.Vetustez: 15 años. Estado de 

Conservacion
un 1,00 Bueno 2,0 15

2

CA2: Placa en concreto longitud 5,10 m y ancho 3,50 m con un 

espesor: 0,25 m. Adicionalmente presenta un caseta metálica de 2,5 

mts por 2,0 m con una cubierta de teja en zinc soportada en una 

estructura de madera común. 

m2 17,85 Bueno 2,0 15

3

CA3: Pedestal en piedra y armazón metálico para Imagen Religiosa  

de 1,10 m* 1,10 m y de altura 1,70 m, presenta una cubierta con tejas 

de Eternit.

un 1,00 Bueno 2,0 15

4
CA4: Zona dura en concreto de longitud 3,10 m y ancho de 1,20 m con 

acceso en escaleras al monumento religioso. 
m2 3,72 Bueno 2,0

15

5
CA5:Enramada soportada en estructura de metálica, cubierta en teja 

de zinc, pisos en cemento
m2 10,95 Bueno 2,0

15

6
CA6:Tanque en mampostería ladrillo tolete común revocado 

internamente (insitu) de longitud: 2,4 m ancho: 1,4 m y Altura:1,20 m
m3 4,03 Bueno 2,0 15

7
CA7:Enramada soportada en columna de concreto, cubierta en teja de 

zinc con estructura metálica, pisos en cemento 
m2 31,26 Bueno

2,0 15

8

CA8:Porton metálico con tubos de 3" conformadas por secciones de 3 

metros con malla eslabonada que presenta una altura de 2,20 m 

empotrado en sus extremos a postes metálicos de diámetro 3" y altura 

3 metros. Adicionalmente presenta dos reflectores en uno de ellos.

m 18 Bueno 2,0 15

9
CA9:Enramada soportada en estructura metálica (cerchas), cubierta en 

teja de Eternit, pisos en cemento  
m2 105,25 Regular 3,0 15

10
CA10: Tolvas con paredes y placa de fondo en concreto de alturas 

variables de pantalla a la salida: h:4,40 m, h:6,90 y h:4,80 m
m2 376,48 Regular 3,0 30

11

CA11-M1:Enramada soportada sobre muros en bloque, piso en 

cemento rustico placa cubierta en mal estado utilizada como Bodega 

de Almacenamiento de enseres. 

m2 15,9 Bueno 2,5 20

12
CA12-M1: Zona dura en concreto : Escaleras de acceso al segundo 

piso del inmueble
m2 5,3 Bueno 2,0 20

13 CA13-M1: Zona dura presenta pisos con tableta común de gres. m2 11,02 Bueno 2,0 20

14

CA14-M1: Enramada soportada sobre estructura metálica, piso en 

tableta común de gres y cubierta en teja de zinc soportada sobre 

estructura metálica. Cerramiento con paneles metálicos y rejilla 

metálica. 

m2 29,95 Bueno 2,0 20

15
CA15-M1: Enramada soportada en listones de madera común con 

cubierta de teja en zinc y piso en cemento rustico
m2 9,45 Bueno 2,0 20

16 CA16: Vigas de Cimentacion; en concreto reforzado. m 54 Bueno 2,0 5

ESTADO DE 

CONSERVACION

 

                            Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 y visita al predio 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

6.9 CULTIVOS Y ESPECIES: 

ESPECIES UND. CANTIDAD VALOR UNITARIO

Cedro  (80 ≥ Ø ≤ 100 cm) un 5 $ 39.206,79

Guacimo   (40 ≥ Ø ≤ 60 cm) un 5 $ 199.520,16

Almendro   (60 ≥ Ø ≤ 80 cm) un 1 $ 245.090,78

ESPECIES UND. CANTIDAD VALOR UNITARIO

Platano un 30 $ 245.092,78

Aguacate un 30 $ 245.093,78

Yatago un 40 $ 245.094,78

ESPECIES M2 

 

Fuente: Ficha Predial PC-05-0026 

7. MÉTODOS VALUATORIOS. 

Para la determinación de valor comercial del bien inmueble se utilizaron métodos 
establecidos en la Resolución Nº 620 del 23 de septiembre de 2008, norma que 
reglamenta la elaboración de avalúos. 
 
Método de Comparación o De mercado.  

Es la técnica valuatorio 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 se clasificadas, analizadas e interpretadas para 
llegar a la estimación de valor comercial.  

 
Método del Costo por 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 del momento, 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. 

8. INVESTIGACION ECONÓMICA INDIRECTA. 

Método de Comparación o De Mercado. Se utilizó para determinar el valor del terreno 
y en el informe se analizó la información de ofertas obtenidas en el sector, así: 
 
La unidad fisiográfica 1 (UF-1), Corresponden a suelos clase agrologica III, terrenos 
planos  los cuales fueron adecuados con cortes de tierra para realizar terrazas para 
ubicar las construcciones, depósitos del material de explotación, parqueadero de las 
volquetas, cargue del carbón, vías  y oficinas de la empresa, cuenta con vías de acceso, 
una red de energía de baja tensión y un transformador, un sistema de recolección de 



  

 

aguas lluvias con cajas en concreto y tubería en concreto de 20” y acueducto por 
sistema de manguera. 
 

 
 
La unidad fisiográfica 2 (UF-2), Corresponden a suelos clase agrologica VI, de 
topografía Fuertemente inclinada con pendientes 12 - 25%, ocupados con  bosque 
natural segundario, áreas con alta susceptibilidad a deslizamientos con caída de rocas 
de acuerdo al EOT. 

 

TERRENO

CONSTRUCCION

1 Parcela

Parcela a 180 mtr 

de la via  

7°26´53,94" N 

72°38´56,91 O 

Vereda San rafael

550.000.000$              3,0000 90

Sector el salvador 3 has plano y 3 

has escarpadas en bosque, 72 m2 

de una casa similar a la del predio 

PC-01-03-0015 con valor de 

515.000 m2

Pedro Pablo 

Florez
3118247507

2 Parcela
Parcela sobre la 

via  7°28´50,44" N 

72°38´4,14 O

200.000.000$              1,0000 85

Predio con frente sobre la via de 

topografia inclinada y una 

pequeña casa de 80 m2 similar a 

la casa PC-03-0015

Maria Estella 

Buitrago
3214828645

3 Finca

Venta area del 

predio en abril de 

2014 PC-03-0028 

a la ANI Lote · 2 la 

Reserva

20.617.816,80$             0,164024 0

El valor del predio se trae a valor 

presente por medio del IPC
Escritura 

Publica 402 del 

10 de abril de 

2.014

INVESTIGACION DE MERCADO

ITEM DIRECCION PEDIDO OBSERVACIONES

AREA M2

TIPO DE 

INMUEBLE

AREA HA

FUENTE TELEFONO

 
 

La unidad fisiográfica 3 (UF-3), Corresponden a suelos clase agrologica VIII 
ocupados por bosque natural secundario, con relieve ligeramente empinada  y 
pendientes entre el 25 y 50%, áreas de alta susceptibilidad a erosión de acuerdo al 
EOT 

 

TERRENO CONSTRUCCION

1 Casa lote
N: 7°32'38.35"          

W: 72°38'8.78"
250.000.000$     720 147,25

Casa lote 1 Piso - lote 17*40 

const. 7,5*11,7 + 7,5*5 

+5*2,4
Israel 3118733401

2 Casa lote
N: 7°32'39.12"            

W: 72°38'8.70"
150.000.000$     400 148

Casa lote 2 Pisos -  2 piso en 

obra negra - lote de 9*40 

Const. 8,3*9,4

Israel 3118733401

3 Casa lote

N:     7°27’7.09”

                          

W: 72°38’8.78”
350.000.000$     2500 80

casa lote de 1 piso- const. 

100 m2. Se haya localizada 

a orilla vía de la vía Cúcuta - 

Pamplona

Eloina 3168245559

AREA M2

TIPO DE 

INMUEBLE AREA HA
FUENTE TELEFONO

INVESTIGACION DE MERCADO

ITEM DIRECCION PEDIDO OBSERVACIONES



  

 

TERRENO

CONSTRUCCION

1

Finca A 100 mts via 

Cúcuta Pamplona 

porla via al Raizon 120.000.000$               7,00 0 Sector el Raizon

Inmobiliaria San 

Nicolas de 

Chinacota

3219978088

2

Finca 7°36´33.43" -

72°37´44.77" 

Finca Itaca
300.000.000$              15,00 50

Predio de terreno quebrado, 

vivienda pequeña 
Hector Santaella

Ulises Santaella 

3165766485

3

Finca En Bochalema a 

100 mts de la via 

Cúcuta Pamplona
350.000.000$              13,50 90

Bochalema, tiene dos viviedas en 

muy buen estado

Inmobiliaria San 

Nicolas de 

Chinacota

3219978088

4

Finca En Bochalema a 

100 mts de la via 

Cúcuta Pamplona
190.000.000$               9,00 40

Bochalema, una pequeña vivienda 

en regular estado

Inmobiliaria San 

Nicolas de 

Chinacota

3219978088

INVESTIGACION DE MERCADO

ITEM DIRECCION PEDIDO OBSERVACIONES

AREA M2

TIPO DE 

INMUEBLE

AREA HA

FUENTE TELEFONO

 

9. INVESTIGACION ECONÓMICA DIRECTA (ENCUESTAS). 

Teniendo en cuenta que en la zona se encontraron ofertas de predios comparables al 
objeto de avalúo, no es necesario realizar investigación directa a través de encuestas. 

10. CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO 

10.1 PROCESAMIENTO ESTADISTICO (Método de Comparación):  

Las muestras obtenidas se sometieron a un proceso estadístico para determinar la 
desviación estándar y el coeficiente de variación.  
 
Unidad Fisiográfica 1 (UF-1) 

Area m²

Unitario Total Total Valor/M2.

1
N: 7°32'38.35"          

W: 72°38'8.78"
250.000.000$     15% 212.500.000,00$   147,25 846.493,00$   124.646.094,25$        720 87.853.905,75$           122.019,31$          

Casa lote 1 Piso - 

lote 17*40 const. 

7,5*11,7 + 7,5*5 

+5*2,4

Israel 3118733401

2
N: 7°32'39.12"            

W: 72°38'8.70"
150.000.000$     15% 127.500.000,00$   148 558.745,00$   82.694.260,00$          400 44.805.740,00$           112.014,35$          

Casa lote 2 Pisos -  

2 piso en obra 

negra - lote de 9*40 

Const. 8,3*9,4

Israel 3118733401

3

N:     7°27’7.09”

                          

W: 72°38’8.78”
350.000.000$     10% 315.000.000,00$   80 504.707,00$   40.376.560,00$          2500 274.623.440,00$         109.849,38$          

casa lote de 1 piso- 

const. 100 m2. Se 

haya localizada a 

orillo vía de la vía 

Cúcuta - Pamplona

Eloina 3168245559

114.627,68$          

6.492,22$              

5,66%

121.119,90$          

108.135,46$          

INVESTIGACION ECONOMICA EN LA ZONA
ANALISIS ESTADISTICO (OFERTAS PARA EL SECTOR)

ITEM

NOMBRE 0 

UBICACIÓN 

GEOGRAFICA

PEDIDO

FACTOR 

NEGOCIACON  

%

VALOR 

DEPURADO

EDIFICACIONES Y/ O MEJORAS TERRENO

OBSERVACIONES

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

FUENTE FOTOGRAFIA
Area  m2

Valor Valor

VALOR ADOPTADO $ 115.000 m²

PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

 
 



  

 

 
VER APU (ANEXOS) 

 
Unidad Fisiográfica 2 (UF-2) 

A rea H a

Unitario T o tal T o tal Valo r/ H a. V M 2

1

Parcela a 180 mtr 

de la via  

7°26´53,94" N 

72°38´56,91 O 

Vereda San rafael

550.000.000$                        5% 522.500.000,00$                               90 621.000,00$                        55.890.000,00$                            3,0000 406.610.000$                          135.536.666,67$                  $                                            13.553,67 

Sector el salvador 

3 has plano y 3 

has escarpadas 

en bosque, 72 m2 

de una casa 

similar a la del 

predio PC-01-03-

0015 con valor de 

515.000 m2

 3 Has Quebradas 

a $15.000.000. c/u  

= $45.000.000. + 3 

has pasto = 

$8.000.000 total 

mejoras y area 

quebrada = 

$60.000.000.                 

Pedro Pablo  

Florez 3118247507

2

Parcela sobre la 

via  7°28´50,44" N 

72°38´4,14 O

200.000.000$                        5% 190.000.000,00$                                85 483.000,00$                       41.055.000,00$                             1,0000 143.945.000$                          143.945.000,00$                  $                                            14.394,50 

Predio con frente 

sobre la via de 

topografia 

inclinada y una 

pequeña casa de 

80 m2 similar a la 

casa PC-03-0015

1 ha de pastos y 

frutales por valor 

de $5.000.000.

M aria Estella 

Buitrago 

3214828645

3

Venta area del 

predio en abril de 

2014 PC-03-0028 

a la ANI Lote · 2 la 

Reserva

20.617.816,80$                       0% 20.617.816,80$                                   0 -$                                       -$                                                  0,164024 20.617.817$                             125.700.000,00$                  $                                            12.570,00 

El valor del predio 

se trae a valor 

presente por 

medio del IPC

Propiedad de 

Carmen Larura 

Ramirez de 

M antilla

Escritura publica · 

402 del 10 de abril 

de 2014

135.060.555,56$      13.506,06$                        

9.131.813,49$          913,18$                             

6,76% 6,76%

144.192.369,04$      14.419,24$                        

125.928.742,07$      12.592,87$                        

COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

OB SER VA C IO

N ES
F UEN T E F OT OGR A F IA

VALOR ADOPTADO $ 13.500 m²

PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR

A rea  m2
Valo r Valo rIT EM

N OM B R E 0 

UB IC A C IÓN  

GEOGR A F IC A

P ED ID O

F A C T OR  

N EGOC IA C ON   

%

VA LOR  D EP UR A D O

ED IF IC A C ION ES Y/  O M EJOR A S T ER R EN O

 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % 

DE VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

Casa muestra 1 25 70 35,71% 2 26,15% $ 841.000 $219.933 $621.067 $ 621.000

Casa muestra 2 35 70 50,00% 2,5 42,51% $ 841.000 $357.524 $483.476 $ 483.000  
Nota 1: Ver A.P.U para el valor de reposición de las construcciones de las muestras 1 y 2. (Ver Anexo) 

 
Nota 2: La muestra 3 en una transacción realizada en el año 2014 según escritura pública 402 de 10 de 
abril de 2014 con un valor de $10.000 /m2. Con el fin de actualizar el valor por m2 al año 2019, este se 
actualiza por indexación con valores del IPC (Ver Anexo) así: 
 

 
El valor adoptado para la muestra 3 es de $12.570 / m2 
 
 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN 

% DE 

VIDA

ESTADO 

DE 

CONSERV

ACIÓN

DEPRECI

ACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

Muestra 1 8 70 11,43% 1 6,36% $ 904.000 $57.507 $846.493

Muestra 2 1 piso 8 70 11,43% 2,5 13,94% $ 841.000 $117.261 $723.739

Muestra 2 2 piso 8 70 11,43% 1 6,36% $ 420.500 $26.750 $393.750

Valor promedio del 1 y 2 piso $558.745

Muestra 3 27 70 38,57% 3 39,99% $ 841.000 $336.293 $504.707

AÑO IPC ANUAL VALOR m2

2014 3,66% 10.000$       

2015 6,77% 10.366$       

2016 5,75% 11.068$       

2017 4,09% 11.704$       

2018 3,18% 12.183$       

2019 12.570$       



  

 

Unidad Fisiográfica 3 (UF-3) 

A rea 

H a

Unitario T o tal T o tal Valo r/ H a. V M 2

1

A 100 mts via 

Cúcuta Pamplona 

porla via al Raizon 120.000.000$         0% 120.000.000,00$     0 -$                   -$                           7,00 120.000.000$  17.142.857,14$                              $                    1.714,29 Sector el Raizon

Inmobiliaria 

San Nicolas de 

Chinacota

3219978088

2

7°36´33.43" -

72°37´44.77" 

Finca Itaca 300.000.000$        0% 300.000.000,00$    50 334.000,00$    16.700.000,00$     15,00 ######### 18.886.666,67$                            $                   1.888,67 

Predio de terreno 

quebrado, 

vivienda pequeña 

Hector Santaella
Ulises Santaella 

3165766485

3

En Bochalema a 

100 mts de la via 

Cúcuta Pamplona
350.000.000$        5% 332.500.000,00$    90 679.000,00$    61.110.000,00$       13,50 271.390.000$  20.102.962,96$                            $                   2.010,30 

Bochalema, tiene 

dos viviedas en 

muy buen estado

Inmobiliaria 

San Nicolas de 

Chinacota

3219978088

4

En Bochalema a 

100 mts de la via 

Cúcuta Pamplona 190.000.000$         0% 190.000.000,00$     40 334.000,00$    13.360.000,00$     9,00 176.640.000$  19.626.666,67$                            $                   1.962,67 

Bochalema, una 

pequeña vivienda 

en regular estado

Inmobiliaria 

San Nicolas de 

Chinacota

3219978088

18.939.788,36$            1.893,98$        

1.298.275,87$              129,83$           

6,85% 6,85%

20.238.064,23$            2.023,81$        

17.641.512,49$            1.764,15$        

PROMEDIODESVIACION 

ESTANDARCOEFICIENTE DE 

VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

IT E

M

N OM B R E 0 

UB IC A C IÓN  

GEOGR A F IC A

VALOR ADOPTADO $ 1.900 m²

P ED ID O

F A C

T OR  

N EG

OC IA

C ON   

%

VA LOR  

D EP UR A D O

ED IF IC A C ION ES Y/  O M EJOR A S T ER R EN O

OB SER VA C IO

N ES
F UEN T E F OT OGR A F IAA rea  

m2

Valo r Valo r

 
 

10.2 ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS: 
 

Las ofertas encontradas se analizaron e interpretaron para llegar a la estimación del 
valor de terreno, donde se adoptó un valor de $ 63.250 m2 para la Unidad Fisiográfica 
1 (UF1) y un valor de $13.500 para la Unidad Fisiográfica 2 (UF2) y un valor de $1.900 
m2 (UF3) y un valor de $12.600 m2 para la Unidad Fisiográfica 4 (UF4) ronda de rio.  
 
10.3 EJERCICIOS RESIDUALES 
 

Teniendo en cuenta que las muestras de mercado encontradas en el sector, son lotes 
de menor tamaño, con los mismos servicios públicos del predio, y que el área a avaluar 
por ser de mayor extensión, para llevar al valor del terreno en bruto, aplicamos la 
siguiente fórmula establecida en la resolución 620 de septiembre de 2008, tomando 
como base el valor del terreno encontrado en la zona: 
 
Artículo 15º.- Para la estimación del precio de un terreno en bruto, cuando por las 

condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará partiendo 
del valor del terreno urbanizado, y se aplicará la siguiente formula 
 

V.T.B = %AU  {    Vtu_   -  Cu}  
                           1 + g 
 
En donde: 
% AU   Porcentaje área útil. 
Vtu    Valor del terreno urbanizado 

             g   Ganancia por la acción de urbanizar. 
            Cu           Costos de urbanismo. 

 



  

 

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)       
 

Parágrafo 1.- Por porcentaje de área útil se entiende el resultado de dividir el área útil 
de cada predio, por el área total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al tenor 
de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.  
 
Parágrafo 2.- Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden 
relación con el tipo de proyecto que la norma determine. 
 
Como el predio es de mayor extensión, se establece el área útil o índice de ocupación 
utilizada es del 55%, que es el índice para la zona residencial aislada, de acuerdo a lo 
establecido EOT  Artículo 4 del acuerdo 06 de 2007. 
 

Para la determinación del método residual, se tiene  en cuenta que las muestras son 
terrenos planos y el urbanismo es igual al del área requerida UF1, por lo tanto no genera 
descuentos en el urbanismo y solo se aplica el % AU. 
 
De acuerdo a lo anterior tenemos: 

% AU 55%

Valor terreno $ 115.000,00

Costos de urbanismo $ 0,00

Ganancia 0%

  Vtu / 1+ G $ 115.000,00

(  Vtu / 1+ G ) - CU $ 115.000,00

V.T.B $ 63.250,00

EJERCICIO PARA LOTEO

V.T.B = %AU  {    _Vtu_   -  Cu}

               1 + g

FORMULA

 
 
Valor adoptado para la unidad fisiográfica 1 - UF1 =$63.250. 

11. CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:  

11.1 COSTO DE REPOSICION: 
 
Se estimó el costo total en que se incurrió para realizar estas mejoras y que están 
siendo afectadas con el proyecto. Para esto se elabora un presupuesto donde se 
determina el valor de reposición o valor de construirla nuevamente. 
 



  

 

Los valores de las construcciones parten de los costos actuales en los que se deberían 
incurrir para realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta los costos 
directos (materiales, mano de obra y equipos) y los indirectos (gastos administrativos). 
 
Para el cálculo del valor a nuevo de cada una de las construcciones anexas requeridas, 
se tuvo en cuenta el Análisis de Precios Unitarios (APU) teniendo en cuenta referencias 
especializadas (Revistas CONSTRUINFORMES Edición 173 de octubre-noviembre de 
2.020 y CONSTRUDATA 196 de octubre-diciembre 2020), estudios previos y consultas 
a los comerciantes del sector. 
 
Construcción (C1): Oficinas 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 256.774,06$      

INSTALACION SANITARIA 922.943,37$      

CIMENTACION 2.746.508,83$    

ESTRUCTURA DE CONCRETO 2.965.662,00$    

MAMPOSTERIA 6.409.860,16$    

CUBIERTA 5.717.628,21$    

PAÑETE 1.272.161,51$    

PISO 3.254.080,72$    

INSTALACION ELECTRICA 4.664.147,97$    

INSTALACION HIDRAULICA 295.445,94$      

CARPINTERIA METALICA 4.027.238,31$    

VIDRIOS Y ESPEJOS 464.564,10$      

CERRADURAS 186.944,48$      

ESTUCO 520.233,45$      

PINTURA 1.711.040,04$    

EQUIPO DE BAÑO Y COCINA 973.287,21$      

ASEO Y LIMPIEZA 261.781,91$      

TOTAL COSTO DIRECTO 36.650.302,28$  

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 5.497.545,34

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 42.147.847,62

VALOR M2 $ 738.787,86



  

 

Construcción (C2):  

 
 

Construcción (C3):  

 
 
 

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 69.898,36$        

CIMENTACION 423.715,91$      

MAMPOSTERIA 968.029,59$      

CUBIERTA 450.580,28$      

PAÑETE 106.531,32$      

PISO 439.261,24$      

INSTALACION ELECTRICA 181.746,90$      

CARPINTERIA METALICA 522.495,09$      

CERRADURAS 46.736,12$        

PINTURA 285.108,86$      

ASEO Y LIMPIEZA 71.261,58$        

TOTAL COSTO DIRECTO 3.565.365,24$    

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 534.804,79

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 4.100.170,02

VALOR M2 $ 264.016,10

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 32.001,11$        

INSTALACION SANITARIA 774.832,75$      

CIMENTACION 628.537,40$      

ESTRUCTURA DE CONCRETO 1.116.380,15$    

MAMPOSTERIA 1.455.694,85$    

PAÑETE 1.046.081,75$    

ENCHAPE 1.094.349,44$    

PISO 856.871,17$      

INSTALACION ELECTRICA 181.746,90$      

INSTALACION HIDRAULICA 619.091,68$      

CARPINTERIA METALICA 488.234,20$      

PINTURA 240.322,52$      

EQUIPO BAÑO Y COCINA 967.389,06$      

ASEO Y LIMPIEZA 32.625,23$        

TOTAL COSTO DIRECTO 9.534.158,22$    

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 1.430.123,73

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 10.964.281,95

VALOR M2 $ 1.542.093,10



  

 

Construcción (C4):  

 
 

Construcción (C5):  

 
 
 
 
 
 
 

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 111.711,35$      

CIMENTACION 1.943.086,61$    

MAMPOSTERIA 1.953.104,45$    

CUBIERTA 672.701,53$      

PISO 702.026,01$      

INSTALACION ELECTRICA 767.572,86$      

CARPINTERIA METALICA 1.266.738,25$    

VIDRIOS Y ESPEJOS 117.810,00$      

CERRADURAS 46.736,12$        

PINTURA 239.708,84$      

ASEO Y LIMPIEZA 113.890,04$      

TOTAL COSTO DIRECTO 7.935.086,05$    

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 1.190.262,91

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 9.125.348,96

VALOR M2 $ 367.661,12

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 187.550,84$      

CIMENTACION 1.700.764,78$    

MAMPOSTERIA 3.004.584,86$    

CUBIERTA 1.205.187,15$    

PISO 841.239,79$      

INSTALACION ELECTRICA 332.877,64$      

CARPINTERIA METALICA 1.335.309,62$    

CERRADURAS 46.736,12$        

PINTURA 320.937,96$      

ASEO Y LIMPIEZA 191.208,63$      

TOTAL COSTO DIRECTO 9.166.397,38$    

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 1.374.959,61

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 10.541.356,99

VALOR M2 $ 252.972,33



  

 

Construcción (C6):  

 
 

Construcción (C7-P1-M1):  

             
 

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 52.029,94$        

CIMENTACION 413.381,38$      

ESTRUCTURA DE CONCRETO 1.599.176,53$    

MAMPOSTERIA 1.279.476,66$    

CUBIERTA 335.396,52$      

CARPINTERIA METALICA 348.738,71$      

PINTURA 80.839,66$        

ASEO Y LIMPIEZA 53.044,68$        

TOTAL COSTO DIRECTO 4.162.084,08$    

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 624.312,61

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 4.786.396,69

VALOR M2 $ 414.048,16

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 171.302,73$      

INSTALACION SANITARIA 1.802.013,40$    

CIMENTACION 3.590.875,42$    

ESTRUCTURA DE CONCRETO 13.298.207,34$  

MAMPOSTERIA 3.252.451,57$    

CUBIERTA 510.252,61$      

PAÑETE 3.319.275,88$    

ENCHAPE 573.027,36$      

PISO 3.022.676,50$    

INSTALACION ELECTRICA 1.751.435,75$    

INSTALACION HIDRAULICA 407.688,25$      

CARPINTERIA METALICA 4.874.186,13$    

CARPINTERIA MADERA 798.806,00$      

VIDRIOS Y ESPEJOS 35.700,00$        

CERRADURAS 170.112,48$      

ESTUCO 1.091.048,44$    

PINTURA 2.277.409,46$    

EQUIPO BAÑO Y COCINA 751.259,56$      

ASEO Y LIPIEZA 174.643,64$      

TOTAL COSTO DIRECTO 41.872.372,51$  

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 6.280.855,88

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 48.153.228,39

VALOR M2 $ 1.265.192,55



  

 

Nota: Esta construcción cuenta con un muro de contención en concreto ciclópeo construido totalmente 
independiente de la vivienda y tiene una base de 50 cms, una terminación en 20 cm, una altura total incluyendo 
su base de 5,13 mts y una longitud de 13 mts. Este muro se incluye en su totalidad en la construcción del primer 
piso (ver foto) 
 

Construcción (C7-P2-M1):  

 
 

Construcción Anexa (CA1): Bascula 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Bascula Full Electronica de Vigas Ref F.E. 18480 de 

100.000 Kg mas estructura u obra civil de foso
un 1,00 145.000.000,00$      145.000.000,00$                    Ver Anexo

VALOR TOTAL 1,00 145.000.000,00$                    

CA1:Bascula de pesaje de vehiculos.

 
Nota 1: Teniendo en cuenta que la estructura del foso es de características especiales y requiere de 
un deño especializado, planos y cálculos estructurales se solicitó cotización de la báscula y de la parte 
de obra civil.  

 
 
 
 
 

Capitulo Valor Capitulo

PRELIMINARES 53.830,15$        

INSTALACION SANITARIA 716.112,21$      

ESTRUCTURA DE CONCRETO 1.743.242,82$    

MAMPOSTERIA 2.460.911,61$    

CUBIERTA 544.714,45$      

PAÑETE 2.294.975,66$    

ENCHAPE 1.490.942,48$    

PISO 2.081.880,63$    

INSTALACION ELECTRICA 756.628,73$      

INSTALACION HIDRAULICA 1.252.891,50$    

CARPINTERIA METALICA 1.615.030,66$    

VIDRIOS Y ESPEJOS 115.846,50$      

CERRADURAS 93.472,24$        

ESTUCO 786.197,07$      

PINTURA 1.204.450,95$    

EQUIPO BAÑO Y COCINA 2.403.575,56$    

ASEO Y LIMPIEZA 116.643,23$      

TOTAL COSTO DIRECTO 19.731.346,43$  

VALOR COSTO INDIRECTO 15% $ 2.959.701,96

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO $ 22.691.048,39

VALOR M2 $ 892.645,49



  

 

Construcción Anexa (CA2): Ramada 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 17,85 2.383,23$            42.540,66$                27 CONSTRUINFORMES

Caseta metalica 3*2 = 6 m2 un 1,00 5.500.000,00$     5.500.000,00$           VER ANEXO

Varas (cubierta y parales) m 34,90 4.152,00$            144.904,80$              10 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 17,85 16.457,61$          293.768,34$              39 CONSTRUINFORMES

Concreto  2500 PSI ciclopeo (piso) m3 4,20 299.211,67$        1.256.689,01$           13 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 1,00 90.873,45$          90.873,45$                47 CONSTRUINFORMES

Toma comun 110 V un 1,00 75.565,37$          75.565,37$                46

COSTOS DIRECTOS 7.404.341,63$           

A.I.U. 15% 1.110.651,24$           

VALOR TOTAL 17,85 8.514.992,87$           

Valor unitario un 477.030,41$              

CA2: Placa en concreto longitud 5,10 m y ancho 3,50 m con un espesor: 0,25 m. Adicionalmente presenta un caseta metálica de 2,5 mts por 2,0 m con una cubierta 

de teja en zinc soportada en una estructura de madera común. 

 
 
 Construcción Anexa (CA3): Pedestal 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 4,90 2.383,23$            11.677,83$                27 CONSTRUINFORMES

Muro cont. Conc  ciclopeo 3000 PSI E40-60 

form 1C
m3 1,64 468.423,51$        768.214,56$              30 CONSTRUINFORMES

Teja ondulda AC eternit m² 1,40 29.013,54$          40.618,96$                39 CONSTRUINFORMES

Caballete teja ondulada AC eternit m 1,00 45.150,06$          45.150,06$                40 CONSTRUPRECIOS

Piso concreto 3000 PSI H15 m² 1,20 69.985,14$          83.982,17$                42 CONSTRUINFORMES

Tubo de 1 172*3 m 11,20 7.474,00$            83.708,80$                8 CONSTRUINFORMES

Soldadura 1/8 kg 0,30 6.511,00$            1.953,30$                  8 CONSTRUINFORMES

Cuadrilla ornamentacion 1 of+1ay Hr 4,00 21.465,19$          85.860,76$                25 CONSTRUINFORMES

Muro ladrillo prensado E12 V2C m² 1,44 65.564,42$          94.412,76$                32 CONSTRUINFORMES

Cuadrilla de albañileria 1OF+3AY (quitar, 

intalar y movilizar la estatua)
Hr 8,00 37.718,45$          301.747,60$              25 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 1.517.326,79$           

A.I.U. 15% 227.599,02$              

VALOR TOTAL 1,00 1.744.925,81$           

Nota: la estatua de la virgen puede ser removida y colocada en otro sitio, solo se tiene en cuenta su desmonte, traslado e instalacion.

CA3: Pedestal en piedra y armazón metálico para Imagen Religiosa  de 1,10 m* 1,10 m y de altura 1,70 m, presenta una cubierta con tejas de Eternit. 

 

   Construcción Anexa (CA4): Zona dura 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 3,72 2.383,23$            8.865,62$                  27 CONSTRUINFORMES

Piso concreto 3000 PSI H15 m² 3,72 69.985,14$          260.344,72$              42 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 269.210,34$              

A.I.U. 15% 40.381,55$                

VALOR TOTAL 3,72 309.591,89$              

Valor unitario m2 83.223,63$                

CA4: Zona dura en concreto de longitud 3,10 m y ancho de 1,20 m con acceso en escaleras al monumento religioso. 

 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

Construcción Anexa (CA5): Enramada. 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 10,95 2.383,23$            26.096,37$            27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,12 25.564,39$          28.632,12$            28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,12 318.920,09$        357.190,50$          29 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 10,30 50.847,07$          523.724,82$          29 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 10,95 16.457,61$          180.210,83$          39 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 12,95 28.284,69$          366.286,74$          40 CONSTRUINFORMES

Tubo de 1 1/2*3 (parales) m 9,00 7.523,00$            67.707,00$            8 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 11,80 18.097,51$          213.550,62$          39 CONSTRUINFORMES

Muro en bloque No. 5 E10 m² 1,32 35.510,99$          46.874,51$            32 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 1.748.731,63$       

A.I.U. 15% 262.309,74$          

VALOR TOTAL 10,95 2.011.041,37$       

Valor unitario m2 183.656,75$          

CA5:Enramada soportada en estructura de metálica, cubierta en teja de zinc, pisos en cemento 

 
Construcción Anexa (CA6): Tanque 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15+ retiro 20 mts m² 3,36 2.383,23$              8.007,65$               27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,00 25.564,39$            25.564,39$              28 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H10 m² 3,36 38.882,54$            130.645,33$            40 CONSTRUINFORMES

Muro ladrillo de obra E12 m² 12,67 47.370,48$            600.183,98$            32 CONSTRUINFORMES

Pañete impermeabilizado murosH0-300 cms a>50cms 

(interior)
m² 14,98 24.450,19$            

366.263,85$            
35 CONSTRUINFORMES

Salida agua fria PVC un 1,00 47.705,89$            47.705,89$              44 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 1.178.371,10$         

A.I.U. 15% 176.755,66$            

VALOR TOTAL 4,03 1.355.126,76$       

Valor unitario m2 336.259,74$          

CA6:Tanque en mampostería ladrillo tolete común revocado internamente (insitu) de longitud: 2,4 m ancho: 1,4 m y Altura:1,20 m 

 
Construcción Anexa (CA7): Enramada. 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 31,26 2.383,23$            74.499,77$            27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 0,65 25.564,39$          16.616,85$            28 CONSTRUINFORMES

Columneta en conc. 3000 PSI Ref 10*20 3,3 Kg hierro m 10,40 39.199,42$          407.673,97$          36 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 16,32 50.847,07$          829.824,18$          29 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 31,26 16.457,61$          514.464,89$          39 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 31,26 28.284,69$          884.179,41$          40 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 29,58 18.097,51$          535.324,35$          39 CONSTRUINFORMES

Muro en bloque No. 5 E10 m² 6,12 35.510,99$          217.327,26$          32 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 3.405.410,91$       

A.I.U. 15% 510.811,64$          

VALOR TOTAL 31,26 3.916.222,54$       

Valor unitario m2 125.279,03$          

CA7:Enramada soportada en columna de concreto, cubierta en teja de zinc con estructura metálica, pisos en cemento  

 
 
 
 

 
 
 



  

 

Construcción Anexa (CA8): Portón Metálico. 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,02 25.564,39$          26.075,68$            28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,02 318.920,09$        325.298,49$          29 CONSTRUINFORMES

Tubo redondo 2" TP m 74,00 12.103,00$          895.622,00$          8 CONSTRUINFORMES

Tubo negro  4" L=6.00m un 1,33 271.308,00$        360.839,64$          VER ANEXO

Angulo 1 1/2*1/4 m 106,00 10.749,00$          1.139.394,00$       8 CONSTRUINFORMES

Bisagra plana de 3" un 10,00 3.252,00$            32.520,00$            7 CONSTRUINFORMES

Soldadura 1/8 kg 5,00 6.511,00$            32.555,00$            8 CONSTRUINFORMES

Malla eslabonada # 10 1,80*1 1/2 m² 36,00 23.521,00$          846.756,00$          7 CONSTRUINFORMES

Cuadrilla de ornamentacion 1 Of*1Ay. Hr 24,00 23.376,24$          561.029,76$          25 CONSTRUINFORMES

Salida electrica un 1,00 87.939,72$          87.939,72$            47 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 4.308.030,29

A.I.U. 15% $ 646.204,54

VALOR TOTAL 18,00 $ 4.954.234,83

Valor unitario m 275.235,27$          

CA8:Porton metálico con tubos de 3" conformadas por secciones de 3 metros con malla eslabonada que presenta una altura de 2,20 m empotrado en sus

extremos a postes metálicos de diámetro 4" y altura 3 metros. Adicionalmente presenta dos reflectores en uno de ellos.

 
 
Construcción Anexa (CA9): Estructura en concreto 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 105,00 2.383,23$            250.239,15$          27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 7,60 25.564,39$          194.289,36$          28 CONSTRUINFORMES

Muro cont. Conc  ciclopeo 3000 PSI E40-60 form 1C m3 33,73 396.862,34$        13.386.166,73$     30 CONSTRUINFORMES

Conc. Zapata 4un/m3 conc. 3000 PSI m3 2,50 536.541,27$        1.341.353,18$       29 CONSTRUINFORMES

Hierro figurado kg 72,00 4.070,37$            293.066,64$          39 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI columna CM 6,25 ml/m3 m3 3,35 771.073,79$        2.583.097,20$       35 CONSTRUINFORMES

Placa maciza Conc 3000 PSI H15 17,4 1/2 m² 105,00 209.937,78$        22.043.466,90$     36 CONSTRUINFORMES

Teja ondulda AC eternit m² 105,00 29.013,54$          3.046.421,70$       39 CONSTRUINFORMES

Muro en bloque No. 5 E10 m² 48,29 35.510,99$          1.714.825,71$       32 CONSTRUINFORMES

Cercha de hierro H30 13,0K m 81,20 95.560,78$          7.759.535,34$       39 CONSTRUINFORMES

Concreto 3000 psi escalera empotrada ref  55kg 3/8 mᵌ 1,28 996.091,57$        1.274.997,21$       36 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 53.887.459,11$     

A.I.U. 15% 8.083.118,87$       

VALOR TOTAL 105,00 61.970.577,97$     

Valor unitario m2 590.195,98$          

CA9:Enramada de dos pisos o niveles aporticado, placas macizas, muros de contención en concreto ciclópeo de 17,30 m, por 0,30 m, y una altura de 6,00 m, mas 

 
 
Construcción Anexa (CA10): Tolvas o silos en concreto reforzado 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 376,48 2.383,23$            897.238,43$         27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 15,00 25.564,39$          383.465,85$         28 CONSTRUINFORMES

Conc. Zapata 1,27/m3 conc. 3000 PSI m3 15,00 491.337,87$        7.370.068,05$      29 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Zapatas) kg 214,70 4.070,37$            873.908,44$         39 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI columna CM 6,25 ml/m3 m3 3,60 771.073,79$        2.775.865,64$      35 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Columnas) kg 336,00 4.070,37$            1.367.644,32$      39 CONSTRUINFORMES

Placa maciza Conc 3000 PSI H15 17,4 1/2 m² 376,48 209.937,78$        79.037.375,41$    36 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI muro cont. E45-60 Form. 2C (muro 

pantalla parte baja A=0,6mts)
m3 17,26 571.612,00$        

9.866.023,12$      
30 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Pantalla  parte baja) kg 111,42 4.070,37$            453.520,63$         39 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI muro cont. E45-60 Form. 2C (muro 

pantalla parte mediaA=,50 mts)
m3 52,50 571.612,00$        

30.009.630,00$    
30 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Pantalla  parte media) kg 378,24 4.070,37$            1.539.576,75$      39 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI muro cont. E25-40 Form. 2C (muro 

pantalla parte alta A=,30mts)
m3 23,27 653.706,23$        

15.211.743,97$    
30 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Pantalla  parte alta) kg 318,92 4.070,37$            1.298.122,40$      39 CONSTRUINFORMES

Conc. 3000 PSI muro cont. E25-40 Form. 2C (muros 

divisorios A=,25mts)
m3 28,80 653.706,23$        

18.826.739,42$    
30 CONSTRUINFORMES

Hiero figurado (Muros divisorios) kg 430,08 4.070,37$            1.750.584,73$      39 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 171.661.507,17$  

A.I.U. 15% 25.749.226,08$    

VALOR TOTAL 376,48 197.410.733,24$  

Valor unitario m2 524.359,15$         

CA10: Tolvas cuentan con una cimentación y estructura concreto reforzados, con zapatas de gran tamaño 1,00*1,00*1,00 m, placas macizas, columnas 

 



  

 

Construcción Anexa (CA11-M1): Ramada 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 15,90 2.383,23$            37.893,36$           27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 0,77 25.564,39$          19.684,58$           28 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 16,36 50.847,07$          831.858,07$         29 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 15,90 16.457,61$          261.676,00$         39 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 15,90 28.284,69$          449.726,57$         40 CONSTRUINFORMES

Muro en bloque No. 5 E10 m² 32,00 35.510,99$          1.136.351,68$      32 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 2.737.190,25$      

A.I.U. 15% 410.578,54$         

VALOR TOTAL 15,90 3.147.768,79$      

Valor unitario m2 197.972,88$         

CA11-M1:Enramada soportada sobre muros en bloque, piso en cemento rustico placa cubierta en mal estado utilizada como Bodega de 

 
Construcción Anexa (CA12-M1): Escalera 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 5,30 2.383,23$            12.631,12$           27 CONSTRUINFORMES

Concreto 3000 psi escalera empotrada ref  55kg 3/8 mᵌ 0,74 996.091,57$        737.107,76$         36 CONSTRUINFORMES

Placa maciza Conc 3000 PSI H10 8,40 3/8 m² 2,00 138.337,07$        276.674,14$         36 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 1.026.413,02$      

A.I.U. 15% 153.961,95$         

VALOR TOTAL 5,30 1.180.374,97$      

Valor unitario m2 222.712,26$         

CA12-M1: Zona dura en concreto : Escaleras de acceso al segundo piso del inmueble

 
Construcción Anexa (CA13-M1): Zona dura 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 11,02 2.383,23$            26.263,19$           27 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 11,02 28.284,69$          311.697,28$         40 CONSTRUINFORMES

Tableta 25x25 m² 11,02 41.867,78$          461.382,94$         40 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 799.343,41$         

A.I.U. 15% 119.901,51$         

VALOR TOTAL 11,02 919.244,93$         

Valor unitario m2 83.416,06$           

CA13-M1: Zona dura presenta pisos con tableta común de gres

 
Construcción Anexa (CA14-M1): Enramada 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 29,95 2.383,23$            71.377,74$           27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 29,95 2.117,63$            63.423,02$           27 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 29,95 16.457,61$          492.905,42$         39 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 29,00 18.097,51$          524.827,79$         39 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H05 m² 29,95 20.188,14$          604.634,79$         40 CONSTRUINFORMES

Tableta 25x25 m² 29,95 41.867,78$          1.253.940,01$      40 CONSTRUINFORMES

Malla eslabonada # 10 1,80*1 1/2 m² 15,60 23.521,00 366.927,60$         7 CONSTRUINFORMES

Angulo 1 1/2*1/4 m 45,20 $ 10.749,00 485.854,80$         8 CONSTRUINFORMES

Lamina cal 10 120*240 un 15,60 $ 239.892,00 3.742.315,20$      8 CONSTRUINFORMES

Tubo redondo 1 1/2" m 22,00 $ 7.474,00 164.428,00$         8 CONSTRUINFORMES

Canal aguas lluvias tipo amazonas m 13,00 48.674,00$          632.762,00$         139 CONSTRUPRECIOS

Soldadura 1/8 kg 5,00 $ 6.511,00 32.555,00$           8 CONSTRUINFORMES

Cuadrilla de ornamentacion 1 Of*1Ay. Hr 20,00 $ 23.376,24 467.524,80$         25 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 8.903.476,17$      

A.I.U. 15% 1.335.521,43$      

VALOR TOTAL 29,95 10.238.997,60$    

Valor unitario m2 341.869,70$         

CA14-M1: Enramada soportada sobre estructura metálica, piso en tableta común de gres y cubierta en teja de zinc soportada sobre estructura metálica. 

 
 



  

 

Construcción Anexa (CA15 M1): Enramada 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 9,45 2.383,23$            22.521,52$           27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 9,45 2.117,63$            20.011,60$           27 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 9,45 16.457,61$          155.524,41$         39 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 15,30 18.097,51$          276.891,90$         39 CONSTRUINFORMES

Varas m² 6,00 4.152,00$            24.912,00$           10 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 499.861,44$         

A.I.U. 15% 74.979,22$           

VALOR TOTAL 9,45 574.840,66$         

Valor unitario m2 60.829,70$           

CA15-M1: Enramada soportada en listones de madera común con cubierta de teja en zinc y piso en cemento rustico

 
Construcción Anexa (CA16): Cimentación 

DESCRIPCION UND CANT. V.UNITARIO V. TOTAL PAG REVISTA

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 80,00 2.383,23$           190.658,40$        27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 80,00 2.117,63$           169.410,40$        27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 2,16 25.564,39$         55.219,08$          28 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 64,00 50.847,07$         3.254.212,48$     29 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS 3.669.500,36$     

A.I.U. 15% 550.425,05$        

VALOR TOTAL 54,00 4.219.925,42$     

Valor unitario m2 78.146,77$          

CA16: Vigas de Cimentacion; en concreto reforzado.

 
 

11.2 DEPRECIACION: 
 

La depreciación es calculada teniendo en cuenta la edad y el estado de conservación, 
tal como lo establece el método de Fitto y Corvini adoptado en la Resolución 620 del 
IGAC. 

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % 

DE VIDA
E.C.

DEPRECI

ACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

C1 30 70 42,86% 2,0 32,37% 738.787,86$             $239.171,91 $499.615,95 $ 499.600,00

C2 30 70 42,86% 2,0 32,37% 264.016,10$             $85.471,40 $178.544,70 $ 178.500,00

C3 15 70 21,43% 2,0 15,21% 1.542.093,10$          $234.508,08 $1.307.585,02 $ 1.307.600,00

C4 15 70 21,43% 2,0 15,21% 367.661,12$             $55.910,70 $311.750,42 $ 311.800,00

C5 20 70 28,57% 2,0 20,43% 252.972,33$             $51.680,40 $201.291,93 $ 201.300,00

C6 40 70 57,14% 3,0 54,87% 414.048,16$             $227.207,74 $186.840,42 $ 186.800,00

C7-P1-M1 20 70 28,57% 1,5 18,39% 1.265.192,55$          $232.641,49 $1.032.551,06 $ 1.032.600,00

C7-P2-M1 20 70 28,57% 1,5 18,39% 892.645,49$             $164.138,16 $728.507,33 $ 728.500,00

CA1 15 40 37,50% 2,0 27,66% 145.000.000,00$      $40.107.108,75 $104.892.891,25 $ 104.892.900,00

CA2 15 30 50,00% 2,0 39,10% 477.030,41$             $186.498,38 $290.532,03 $ 290.500,00

CA3 15 70 21,43% 2,0 15,21% 1.744.925,81$          $265.353,11 $1.479.572,70 $ 1.479.600,00

CA4 15 70 21,43% 2,0 15,21% 83.223,63$               $12.655,92 $70.567,71 $ 70.600,00

CA5 15 70 21,43% 2,0 15,21% 183.656,75$             $27.928,92 $155.727,83 $ 155.700,00

CA6 15 50 30,00% 2,0 21,53% 336.259,74$             $72.409,16 $263.850,58 $ 263.900,00

CA7 15 70 21,43% 2,0 15,21% 125.279,03$             $19.051,34 $106.227,69 $ 106.200,00

CA8 15 70 21,43% 2,0 15,21% 275.235,27$             $41.855,38 $233.379,89 $ 233.400,00

CA9 30 100 30,00% 3,0 34,07% 590.195,98$             $201.080,36 $389.115,62 $ 389.100,00

CA10 30 100 30,00% 3,0 34,07% 524.359,15$             $178.649,69 $345.709,46 $ 345.700,00

CA11-M1 20 70 28,57% 2,5 24,95% 197.972,88$             $49.395,17 $148.577,71 $ 148.600,00

CA12-M1 20 70 28,57% 2,0 20,43% 222.712,26$             $45.498,49 $177.213,77 $ 177.200,00

CA13-M1 20 50 40,00% 2,0 29,82% 83.416,06$               $24.878,59 $58.537,47 $ 58.500,00

CA14-M1 20 70 28,57% 2,0 20,43% 341.869,70$             $69.841,49 $272.028,21 $ 272.000,00

CA15-M1 20 50 40,00% 2,0 29,82% 60.829,70$               $18.142,28 $42.687,42 $ 42.700,00

CA16 20 70 28,57% 2,0 20,43% 78.146,77$               $15.964,82 $62.181,95 $ 62.200,00

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

 



  

 

12. CALCULO DE ESPECIES Y CULTIVOS: 

Las especies afectadas consisten en árboles maderables y arbustos dispersos y no 
cultivos tecnificados, por lo tanto, el valor se obtiene con investigación indirecta, en 
cuyo consolidado se incluyen los árboles que, por su morfología, pueden asimilarse a 
las especies objeto de la valuación. 

ESPECIES UND. CANTIDAD VALOR UNITARIO

Cedro  (80 ≥ Ø ≤ 100 cm) un 5 $ 303.000,00

Guacimo   (40 ≥ Ø ≤ 60 cm) un 5 $ 63.000,00

Almendro   (60 ≥ Ø ≤ 80 cm) un 1 $ 153.000,00

Platano un 30 $ 15.433,20

Aguacate un 30 $ 201.590,43

Yatago  (10 ≥ Ø ≤ 20 cm) un 40 $ 5.000,00  

13. CONSIDERACIONES GENERALES 

Adicionalmente a los aspectos relacionados en los capítulos anteriores, para la 
determinación del valor comercial del inmueble, objeto del presente informe, se ha 
analizado y considerado lo siguiente: 
 
El valor asignado corresponde al comercial, entendiendo por valor comercial, aquel que 
un comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o en 
términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado 
normal y abierto, existiendo alternativas de negociación para las partes. 
 
Los análisis de precios unitarios y cantidades de obra de las construcciones y 
construcciones anexas se realizaron según lo observado y medidas tomadas en la 
visita realizada al predio. 
 
El valor del predio se obtiene por investigación del mercado de los sectores 
homogéneos, teniéndose en cuenta los factores relevantes como ubicación, usos, 
accesibilidad, topografía, disponibilidad de servicios públicos, condiciones normativas 
y explotación económica entre otros.  
 
El terreno se clasifico en unidades fisiográficas teniendo en cuenta su topografía, 
adecuaciones, servicios y usos de acuerdo al EOT del municipio. 
 
La unidad fisiográfica 1 contempla todas las adecuaciones presentes en el terreno para 
el buen funcionamiento de la actividad que se desarrolla en el inmueble, dichas mejoras 
se ven reflejadas en el cortes de tierra para realizar terrazas para ubicar las 
construcciones, depósitos del material de explotación, parqueadero de las volquetas, 
cargue del carbón, vías  y oficinas de la empresa, cuenta con vías de acceso, una red 

Especies M2



  

 

de energía de baja tensión y un transformador, un sistema de recolección de aguas 
lluvias con cajas en concreto y tubería en concreto de 20” y acueducto por sistema de 
manguera, de allí radica su incremento de valor en $ 49.750 a comparación de los 
$13.500 que se tiene asignado al predio dado la dinámica inmobiliaria del sector.  
 
Según información suministrada en la ficha predial se identifica como Mejoratario 1 
(M1) a la señora Guillermina Contreras Toloza, a quien le pertenece la construcción 
Principal C7-P1-M1, C7-P2-M1 y las construcciones anexas CA11-M1, CA12-M1, 
CA13-M1, CA14-M1 y CA15- M1.  
 
Según información suministrada en la ficha predial se identifica como Mejoratario 2 
(M2) al señor Mario Peñaloza Carrero, a quien le pertenecen las especies de plátano, 
aguacate y Yatago.  
 

  



  

 

14. RESULTADO DEL AVALÚO: 
 

TERRENO UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

Area requerida Total m2 69.262,94

Area Requerida  UF1 9.123,43 63.250,00$                 577.056.947,50$                  

Area Requerida  UF2 m2 38.323,96 13.500,00$                 517.373.460,00$                  

Area Requerida  UF3 m2 20.090,27 1.900,00$                   38.171.513,00$                    

Area Requerida  UF4 m2 1.725,28 12.600,00$                 21.738.528,00$                    

1.154.340.448,50$               

CONSTRUCCIONES UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

C1 m2 57,05 499.600,00$               28.502.180,00$                    

C2 m2 15,53 178.500,00$               2.772.105,00$                      

C3 m2 7,11 1.307.600,00$            9.297.036,00$                      

C4 m2 24,82 311.800,00$               7.738.876,00$                      

C5 m2 41,67 201.300,00$               8.388.171,00$                      

C6 m2 11,56 186.800,00$               2.159.408,00$                      

C7-P1.M1 m2 38,06 1.032.600,00$            39.300.756,00$                    

C7-P2-M1 m2 25,42 728.500,00$               18.518.470,00$                    

CA1 un 1,00 104.892.900,00$        104.892.900,00$                  

CA2 m2 17,85 290.500,00$               5.185.425,00$                      

CA3 un 1,00 1.479.600,00$            1.479.600,00$                      

CA4 m2 3,72 70.600,00$                 262.632,00$                         

CA5 m2 10,95 155.700,00$               1.704.915,00$                      

CA6 m3 4,03 263.900,00$               1.063.517,00$                      

CA7 m2 31,26 106.200,00$               3.319.812,00$                      

CA8 m 18,00 233.400,00$               4.201.200,00$                      

CA9 m2 105,25 389.100,00$               40.952.775,00$                    

CA10 m2 376,48 345.700,00$               130.149.136,00$                  

CA11-M1 m2 15,90 148.600,00$               2.362.740,00$                      

CA12-M1 m2 5,30 177.200,00$               939.160,00$                         

CA13-M1 m2 11,02 58.500,00$                 644.670,00$                         

CA14-M1 m
2 29,95 272.000,00$               8.146.400,00$                      

CA15-M1 m2 9,45 42.700,00$                 403.515,00$                         

CA16 m 54,00 62.200,00$                 3.358.800,00$                      

425.744.199,00$                  

ESPECIES Y CULTIVOS UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

Platano un 30 $ 15.433,20 462.996,00$                         

Aguacate un 30 $ 201.590,43 6.047.712,90$                      

Yatago  (10 ≥ Ø ≤ 20 cm) un 40 $ 5.000,00 200.000,00$                         

8.693.708,90$                      

1.588.778.356,40$               VALOR TOTAL

SUB-TOTAL

SUB-TOTAL

SUB-TOTAL

ESPECIES M2

 
SON: MIL QUINIENTOS OCHENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y OCHO MIL 
TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS CON CUARENTA CENTAVOS M.CTE. 

 
 
 

MAYRA ROCIO DUARTE CASTILLO                        HUGO A. HERNANDEZ HERDENES 
Representante Legal                                                Registro Abierto de Avaluadores 

Lonja de Propiedad Raíz de                                       AVAL-13245032. 

Norte de Santander y Arauca.                                      
 

 

 

CARLOS J. ORTIZ MENESES 
Coordinador Comité Técnico 

R.A.A. AVAL – 13445255 

ESPECIES Y CULTIVOS UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

Cedro  (80 ≥ Ø ≤ 100 cm) un 5 $ 303.000,00 $                      1.515.000,00

Guacimo   (40 ≥ Ø ≤ 60 cm) un 5 $ 63.000,00 $                         315.000,00

Almendro   (60 ≥ Ø ≤ 80 cm) un 1 $ 153.000,00 $                         153.000,00



  

 

15.  REGISTRO FOTOGRÁFICO 
             PREDIO No.: PC-05-0026 

  

AREA REQUERIDA UF1 AREA REQUERIDA UF1 DRENAJES 

  

AREA REQUERIDA UF1 RED ELECTRICA  AREA REQUERIDA UF1  

  

AREA REQUERIDA UF2 AREA REQUERIDA UF3 

 



  

 

            PREDIO No.: PC-05-0026 

 

  

C1 OFICINAS C1 OFICINAS 

  

C1 OFICINAS C1 OFICINAS 

  

C2 CAMPAMENTO C3 BAÑO 

 

 



  

 

 PREDIO No.: PC-05-0026 

  

C3 BAÑO C3 BAÑO 

  

C4 C4 

  

C5 C5 

 
 

 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

 

  
C6 C6 

  

C7-P1-M1 C7-P1-M1 

 
 

C7-P1-M1 C7-P2-M1 

 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

C7-P2-M1 C7-P2-M1 

  

C7-P2-M1 C7-P2-M1 

 
 

MURO CONTENCION C7-P1-M1 CA1 BASCULA 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

CA1 BASCULA CA1 BASCULA 

  

CA2 CA2 

  

CA3 CA3 

 

 

 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

 
 

CA3 – CA4 CA4 

  

CA5 CA5 

 
 

CA6 CA6 

 

 

 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

CA7 CA7 

  

CA8 CA8 

 
 

CA9 ESCALERA CA9 ESTRUCTURA 1 Y 2 PISOS 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  
CA9 CUBIERTA CA9 MURO 

  

CA10 PANTALLA –BAJA-MEDIA Y ALTA CA10 MUROS DIVISORIOS (SON 9) 

  
CA10 ZAPATAS Y COLUMNAS (SON 15) CA10 PLACA 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

CA10 PARTE MEDIA CA10 MUROS DIVISORIOS (SON 9) 

  

CA10 MUROS DE PANTALLA CA10 MUROS DE PANTALLA 

  
CA10 COLUMNAS Y PLACA CA10 COLUMNAS Y PLACA 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  
CA10 PLACA Y MUROS DIVORIOS CA10 HIERRO MUROS PANTALLA 

  
CA10 HIERRO MUROS PANTALLA CA10 ESPESOR MUROS DE PANTALLA 

  
CA10 MURO DE PANTALLA PLACA Y MUROS DIVISORIOS 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  
CA10 COLUMNAS Y PLACAS CA10 PLACAS Y MUROS 

  

CA11-M1 CA12-M1 

 
 

CA13-M1 CA14-M1 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

CA14-M1 CA14-M1 

  

CA14-M1 CA15-M1 

 
 

CA15-M1 CA16 

 
 
 
 



  

 

PREDIO No.: PC-05-0026 

  

ESPECIES ESPECIES 

  

ESPECIES ESPECIES 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

16. OBSERVACIONES FINALES 

En la elaboración del presente informe se han tenido en cuenta las siguientes 

consideraciones:  

 

1. Hago constar que la fuente de los datos legales aquí consignados fue tomados de los 

documentos suministrados por el solicitante. Por lo tanto, no asumo responsabilidad por las 

descripciones que se encuentran consignadas en la escritura, así como tampoco por las 

consideraciones de tipo legal que de ellas se deriven. 

 

2. Acepto que el título de propiedad consignado en la escritura y matrícula inmobiliaria es 

correcto, también toda información contenida en los documentos suministrados por el 

interesado, por lo tanto, no respondo por la precisión de los mismos, ni por los errores de tipo 

legal contenidos en ellos. 

 

3. Presumo que no existen factores exógenos que afecten el bien en su subsuelo o en las 

estructuras allí erigidas. No asumo responsabilidad alguna por cualquier condición que no 

estuvo a nuestro alcance determinar u observar. 

 
4. Hago constar que he visitado personalmente el bien objeto del presente avalúo. 

 
5. El presente avalúo está sujeto a las condiciones actuales del país y de la localidad en sus 

aspectos socioeconómicos, jurídicos, urbanísticos y del mercado, cualquier cambio o 

modificación en dicha estructuración alterará la exactitud de dicho avalúo. 

 
6. El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de negociación 

pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever tales 

como habilidad de los negociadores, urgencia económica del vendedor, intereses y pagos 

pactados o demasiado interés del comprador. 

 

 

 

  HUGO A. HERNANDEZ HERDENES                   

  R.A.A. AVAL - 13245032  



  

 

17. ANEXOS 

17.1 Anexo 1 Uso del suelo 
 

 
 



  

 

 

 
 

 

 



  

 

17.2 Anexo 2. Análisis de precios Unitarios 
C1 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 57,05 2.383,23$               135.963,27$          27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 57,05 2.117,63$               120.810,79$          27 CONSTRUINFORMES

256.774,06$                

INSTALACION SANITARIA

Acometida aguas negras 4" PVC m 15,00 38.896,62$             583.449,30$          45 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms (tuberias) mᵌ 2,25 25.564,39$             57.519,88$            28 CONSTRUINFORMES

Accesorios 4 sanitario PVC 2B un 3,00 25.117,31$             75.351,93$            46 CONSTRUINFORMES

Caja de inspección 0,40 x 0,40x40 mts un 1,00 120.717,94$           120.717,94$          32 CONSTRUINFORMES

Salida Sanitarias PVC vivienda 1 y 2 pisos un 1,00 85.904,32$             85.904,32$            45 CONSTRUINFORMES

922.943,37$                

CIMENTACION

Concreto zapata Zp 4.00 un/m3 concreto 3000 PSI mᵌ 0,15 536.541,27$           80.481,19$            29 CONSTRUINFORMES

Hierro figurado kg 5,40 4.070,37$               21.980,00$            39 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 52,00 50.847,07$             2.644.047,64$       29 CONSTRUINFORMES

2.746.508,83$             

ESTRUCTURA CONCRETO 

Viga s/muro conc 3000 PSI Ref. 15x20  3,40 Kg m 52,00 52.655,21$             2.738.070,92$       39 CONSTRUINFORMES

Columna en conc. 3000 PSI Ref 25*30 3,90 Kg hierro m 2,50 91.036,43$             227.591,08$          36 CONSTRUINFORMES

2.965.662,00$             

MAMPOSTERIA

Muro ladrillo prensado E12 V2C m² 33,05 64.564,42$             2.133.854,08$       32 CONSTRUINFORMES

Muro ladrillo prensado E12 V1C m² 71,65 59.679,08$             4.276.006,08$       32 CONSTRUINFORMES

6.409.860,16$             

CUBIERTA

Canaleta 90 L6,00 m² 57,05 86.096,20$             4.911.788,21$       40 CONSTRUINFORMES

Cielo raso icopor C/alumi. Natural m² 28,78 28.000,00$             805.840,00$          40 CONSTRUINFORMES

5.717.628,21$             

PAÑETE

Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 71,65 17.755,22$             1.272.161,51$       35 CONSTRUINFORMES

1.272.161,51$             

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 (interior) m² 57,05 28.284,69$             1.613.641,56$       40 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H10 (exterior) m² 11,20 38.882,54$             435.484,45$          40 CONSTRUINFORMES

Tableta 25x25 m² 28,78 41.867,78$             1.204.954,71$       40 CONSTRUINFORMES

3.254.080,72$             

INSTALACION ELECTRICA

Acometida externa  (vivienda 1 piso)sin cable un 1,00 89.214,00$             89.214,00$            46 CONSTRUINFORMES

Cable concentrico trifilar 3*8 20 mts un 1,00 796.013,90$           796.013,90$          46 CONSTRUINFORMES

Contador trifilar 2x20x60 un 1,00 393.564,62$           393.564,62$          46 CONSTRUINFORMES

Acometida interna trifilar 2no8 1 No 10 1 PVC m 20,00 34.705,29$             694.105,80$          46 CONSTRUINFORMES

Tablero 6 circuitos un 1,00 259.975,35$           259.975,35$          46 CONSTRUINFORMES

Tablero 4 circuitos un 1,00 192.691,03$           192.691,03$          46 CONSTRUINFORMES

Toma comun 110 V un 9,00 75.565,37$             680.088,33$          46 CONSTRUINFORMES

Toma comun 220 un 1,00 101.900,14$           101.900,14$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 6,00 90.873,45$             545.240,70$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara flourescente 2x32 ence. Electroico un 3,00 303.784,70$           911.354,10$          46 CONSTRUINFORMES

4.664.147,97$             

INSTALACION HIDRAULICA

Acometida 1/2 presion PVC RDE 13.5 ml 25,00 8.457,94$               211.448,50$          43 CONSTRUINFORMES

Salida agua fria PVC un 1,00 47.705,89$             47.705,89$            44 CONSTRUINFORMES

Llave liviana sin cromar un 1,00 36.291,55$             36.291,55$            48 CONSTRUINFORMES

295.445,94$                

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 8,01 193.743,73$           1.551.887,28$       50 CONSTRUINFORMES

Ventana P07 s/batiente C/reja sencilla m² 11,83 163.921,11$           1.939.186,73$       50 CONSTRUINFORMES

Puerta reja sencilla m² 3,69 145.301,98$           536.164,31$          50 CONSTRUINFORMES

4.027.238,31$             

VIDRIO Y ESPEJOS

Vidrio de 4 mm m² 11,83 39.270,00$             464.564,10$          51 CONSTRUINFORMES

464.564,10$                

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 4,00 46.736,12$             186.944,48$          51 CONSTRUINFORMES

186.944,48$                

ESTUCOS

Estuco  P/B a>50 m² 71,65 7.260,76$               520.233,45$          52 CONSTRUINFORMES

520.233,45$                

PINTURA

Vinilo S/estuco P//Bajo m² 71,65 8.833,40$               632.913,11$          52 CONSTRUINFORMES

Esmalte ventana  s/rejas 2C m² 11,83 20.021,72$             236.856,95$          53 CONSTRUINFORMES

Esmalte reja exterior 2C m² 3,69 35.753,06$             131.928,79$          53 CONSTRUINFORMES

Esmalte ventana  c/rejas 2C m² 8,00 43.700,59$             349.604,72$          53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 8,01 44.910,92$             359.736,47$          53 CONSTRUINFORMES

1.711.040,04$             

EQUIPO DE BAÑO Y COCINA

Meson conc. 2500 PSI afinado m 6,18 157.489,84$           973.287,21$          51 CONSTRUINFORMES

973.287,21$                

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 57,05 4.588,64$               261.781,91$          53 CONSTRUINFORMES

261.781,91$                

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 36.650.302,28$           

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 5.497.545,34$             

42.147.847,62$           

738.787,86$                

57,05

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  



  

 

C2 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 15,53 2.383,23$               37.011,56$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 15,53 2.117,63$               32.886,79$            27 CONSTRUINFORMES

69.898,36$                 

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,23 25.564,39$             31.444,20$            28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,23 318.920,09$           392.271,71$          29 CONSTRUINFORMES

423.715,91$               

MAMPOSTERIA

Muro en bloque No. 5 E10 m² 27,26 35.510,99$             968.029,59$          32 CONSTRUINFORMES

968.029,59$               

CUBIERTA

Teja ondulda AC eternit m² 15,53 29.013,54$             450.580,28$          39 CONSTRUINFORMES

450.580,28$               

PAÑETE

Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 6,00 17.755,22$             106.531,32$          35 CONSTRUINFORMES

106.531,32$               

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 15,53 28.284,69$             439.261,24$          40 CONSTRUINFORMES

439.261,24$               

INSTALACION ELECTRICA

Lampara c/roseta porcelana un 2,00 90.873,45$             181.746,90$          46 CONSTRUINFORMES

181.746,90$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 1,80 193.743,73$           348.738,71$          50 CONSTRUINFORMES

Ventana P07 s/batiente C/reja sencilla m² 1,06 163.921,11$           173.756,38$          51 CONSTRUINFORMES

522.495,09$               

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 1,00 46.736,12$             46.736,12$            51 CONSTRUINFORMES

46.736,12$                 

PINTURA

Vinilo sobre pañete P/Bajo m² 22,00 7.179,39$               157.946,58$          52 CONSTRUINFORMES

Esmalte ventana  c/rejas 2C m² 1,06 43.700,59$             46.322,63$            53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 1,80 44.910,92$             80.839,66$            53 CONSTRUINFORMES

285.108,86$               

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 15,53 4.588,64$               71.261,58$            53 CONSTRUINFORMES

71.261,58$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 3.565.365,24$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 534.804,79$               

4.100.170,02$            

264.016,10$               VALOR M2

15,53

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

 

  



  

 

C3 2 BAÑOS M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 7,11 2.383,23$               16.944,77$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 7,11 2.117,63$               15.056,35$            27 CONSTRUINFORMES

32.001,11$                 

INSTALACION SANITARIA

Excavacion a mano tierra 0-100 cms (caja) mᵌ 0,34 25.564,39$             8.691,89$              28 CONSTRUINFORMES

Tuberia Sanitaria 4" PVC (no incluye accesorios) m 4,00 32.499,25$             129.997,00$          46 CONSTRUINFORMES

Caja de inspección 0,40 x 0,40x40 mts un 1,00 120.717,94$           120.717,94$          32 CONSTRUINFORMES

Salida Sanitarias PVC vivienda 1 y 2 pisos un 6,00 85.904,32$             515.425,92$          45 CONSTRUINFORMES

774.832,75$               

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 0,48 25.564,39$             12.270,91$            28 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 12,12 50.847,07$             616.266,49$          29 CONSTRUINFORMES

628.537,40$               

ESTRUCTURA CONCRETO 

Placa maciza Conc 3000 PSI H10 8,40 3/8 (cubierta) m² 8,07 138.337,07$           1.116.380,15$       36 CONSTRUINFORMES

1.116.380,15$            

MAMPOSTERIA

Muro ladrillo de obra E12 (incluye tanque) m² 30,73 47.370,48$             1.455.694,85$       32 CONSTRUINFORMES

1.455.694,85$            

PAÑETE

Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 40,78 17.755,22$             724.057,87$          35 CONSTRUINFORMES

Filos y dilataciones P/Bajo  H 0-300 cms ml 8,55 2.497,37$               21.352,51$            35 CONSTRUINFORMES

Pañete impermeabilizado y esmaltado murosH0-300 cms 

a>50cms (tanque aereo)
m² 9,20 32.681,67$             300.671,36$          35 CONSTRUINFORMES

1.046.081,75$            

ENCHAPE

Enchape ceramica pared  $15.000 m² 23,07 47.436,04$             1.094.349,44$       43 CONSTRUINFORMES

1.094.349,44$            

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H10 (incluye piso exterior) m² 11,44 38.882,54$             444.816,26$          40 CONSTRUINFORMES

Alistado mortero 1:4 afinado H04 m² 5,34 20.270,23$             108.243,03$          40 CONSTRUINFORMES

Piso ceramica $15.000 m² m² 5,34 49.515,62$             264.413,41$          40 CONSTRUINFORMES

Bordillo ducha ceramica $15.000 ml m 1,30 30.306,52$             39.398,48$            41 CONSTRUINFORMES

856.871,17$               

INSTALACION ELECTRICA

Lampara c/roseta porcelana un 2,00 90.873,45$             181.746,90$          46 CONSTRUINFORMES

181.746,90$               

INSTALACION HIDRAULICA

Salida agua fria PVC un 7,00 47.705,89$             333.941,23$          44 CONSTRUINFORMES

Tuberia 1/2 presion PVC (de la fuente al tanque) m 20,00 10.389,64$             207.792,80$          44 CONSTRUINFORMES

Llave de paso 1/2 un 1,00 77.357,65$             77.357,65$            44 CONSTRUINFORMES

619.091,68$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 2,52 193.743,73$           488.234,20$          50 CONSTRUINFORMES

488.234,20$               

PINTURA

Vinilo sobre pañete P/Bajo m² 17,71 7.179,39$               127.147,00$          52 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 2,52 44.910,92$             113.175,52$          53 CONSTRUINFORMES

240.322,52$               

EQUIPO DE BAÑO Y COCINA

Lavamanos Acuacer blanco colgar un 2,00 206.636,49$           413.272,98$          48 CONSTRUINFORMES

Sanitario Acuacer plus un 2,00 208.672,80$           417.345,60$          48 CONSTRUINFORMES

Rejilla con sosco 3x2 un 2,00 9.040,02$               18.080,04$            49 CONSTRUINFORMES

Juego de accesorios astro blanco un 1,00 118.690,44$           118.690,44$          48 CONSTRUINFORMES

967.389,06$               

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 7,11 4.588,64$               32.625,23$            53 CONSTRUINFORMES

32.625,23$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 9.534.158,22$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 1.430.123,73$            

10.964.281,95$          

1.542.093,10$            

7,11

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  
  



  

 

C4 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 24,82 2.383,23$               59.151,77$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 24,82 2.117,63$               52.559,58$            27 CONSTRUINFORMES

111.711,35$               

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,98 25.564,39$             50.617,49$            28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,98 318.920,09$           631.461,78$          29 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 24,80 50.847,07$             1.261.007,34$       29 CONSTRUINFORMES

1.943.086,61$            

MAMPOSTERIA

Muro en bloque No. 5 E10 m² 55,00 35.510,99$             1.953.104,45$       32 CONSTRUINFORMES

1.953.104,45$            

CUBIERTA

Teja ondulada zinc m² 24,82 16.457,61$             408.477,88$          39 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 14,60 18.097,51$             264.223,65$          39 CONSTRUINFORMES

672.701,53$               

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 24,82 28.284,69$             702.026,01$          40 CONSTRUINFORMES

702.026,01$               

INSTALACION ELECTRICA

Tablero 4 circuitos un 1,00 192.691,03$           192.691,03$          46 CONSTRUINFORMES

Toma comun 110 V un 4,00 75.565,37$             302.261,48$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 3,00 90.873,45$             272.620,35$          47 CONSTRUINFORMES

767.572,86$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 4,00 193.743,73$           774.974,92$          50 CONSTRUINFORMES

Ventana P07 s/batiente C/reja sencilla m² 3,00 163.921,11$           491.763,33$          51 CONSTRUINFORMES

1.266.738,25$            

VIDRIO Y ESPEJOS

Vidrio de 4 mm m² 3,00 39.270,00$             117.810,00$          51 CONSTRUINFORMES

117.810,00$               

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 1,00 46.736,12$             46.736,12$            51 CONSTRUINFORMES

46.736,12$                 

PINTURA

Esmalte ventana  s/rejas 2C m² 3,00 20.021,72$             60.065,16$            53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 4,00 44.910,92$             179.643,68$          53 CONSTRUINFORMES

239.708,84$               

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 24,82 4.588,64$               113.890,04$          53 CONSTRUINFORMES

113.890,04$               

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 7.935.086,05$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 1.190.262,91$            

9.125.348,96$            

367.661,12$               

24,82

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2

 

  



  

 

C5 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 41,67 2.383,23$               99.309,19$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 41,67 2.117,63$               88.241,64$            27 CONSTRUINFORMES

187.550,84$               

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,31 25.564,39$             33.489,35$            28 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 32,79 50.847,07$             1.667.275,43$       29 CONSTRUINFORMES

1.700.764,78$            

MAMPOSTERIA

Muro en bloque No. 5 E10 m² 84,61 35.510,99$             3.004.584,86$       32 CONSTRUINFORMES

3.004.584,86$            

CUBIERTA

Teja ondulada zinc m² 41,67 16.457,61$             685.788,61$          39 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 28,70 18.097,51$             519.398,54$          39 CONSTRUINFORMES

1.205.187,15$            

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H05 m² 41,67 20.188,14$             841.239,79$          40 CONSTRUINFORMES

841.239,79$               

INSTALACION ELECTRICA

Toma comun 110 V un 2,00 75.565,37$             151.130,74$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 2,00 90.873,45$             181.746,90$          47 CONSTRUINFORMES

332.877,64$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 5,20 193.743,73$           1.007.467,40$       50 CONSTRUINFORMES

Ventana P07 s/batiente C/reja sencilla m² 2,00 163.921,11$           327.842,22$          51 CONSTRUINFORMES

1.335.309,62$            

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 1,00 46.736,12$             46.736,12$            51 CONSTRUINFORMES

46.736,12$                 

PINTURA

Esmalte ventana  c/rejas 2C m² 2,00 43.700,59$             87.401,18$            53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 5,20 44.910,92$             233.536,78$          53 CONSTRUINFORMES

320.937,96$               

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 41,67 4.588,64$               191.208,63$          53 CONSTRUINFORMES

191.208,63$               

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 9.166.397,38$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 1.374.959,61$            

10.541.356,99$          

252.972,33$               

41,67

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  
 

C6 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 11,56 2.383,23$               27.550,14$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 11,56 2.117,63$               24.479,80$            27 CONSTRUINFORMES

52.029,94$                 

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 1,20 25.564,39$             30.677,27$            28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,20 318.920,09$           382.704,11$          29 CONSTRUINFORMES

413.381,38$               

ESTRUCTURA CONCRETO 

Placa maciza Conc 3000 PSI H10 8,40 3/8 m² 11,56 138.337,07$           1.599.176,53$       36 CONSTRUINFORMES

1.599.176,53$            

MAMPOSTERIA

Muro ladrillo de obra E12 m² 27,01 47.370,48$             1.279.476,66$       32 CONSTRUINFORMES

1.279.476,66$            

CUBIERTA

Teja ondulada AC eternit m² 11,56 29.013,54$             335.396,52$          39 CONSTRUINFORMES

335.396,52$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 1,80 193.743,73$           348.738,71$          50 CONSTRUINFORMES

348.738,71$               

PINTURA

Esmalte puerta llena 2C m² 1,80 44.910,92$             80.839,66$            53 CONSTRUINFORMES

80.839,66$                 

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 11,56 4.588,64$               53.044,68$            53 CONSTRUINFORMES

53.044,68$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 4.162.084,08$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 624.312,61$               

4.786.396,69$            

414.048,16$               

11,56

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  
 

 



  

 

 
C7-P1-M1 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 38,06 2.383,23$               90.705,73$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 38,06 2.117,63$               80.597,00$            27 CONSTRUINFORMES

171.302,73$               

INSTALACION SANITARIA

Acometida aguas negras 4" PVC m 20,00 38.896,62$             777.932,40$          45 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms (tuberias) mᵌ 4,84 25.564,39$             123.731,65$          28 CONSTRUINFORMES

Tuberia Sanitaria 4" PVC (no incluye accesorios) m 10,00 32.499,25$             324.992,50$          46 CONSTRUINFORMES

Accesorios 4 sanitario PVC 2B un 1,00 25.117,31$             25.117,31$            46 CONSTRUINFORMES

Caja de inspección 0,40 x 0,40x40 mts un 1,00 120.717,94$           120.717,94$          32 CONSTRUINFORMES

Salida Sanitarias PVC vivienda 1 y 2 pisos un 5,00 85.904,32$             429.521,60$          45 CONSTRUINFORMES

1.802.013,40$            

CIMENTACION

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 6,46 25.564,39$             165.145,96$          28 CONSTRUINFORMES

Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 3,87 318.920,09$           1.234.220,75$       29 CONSTRUINFORMES

Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 20x20 m 43,10 50.847,07$             2.191.508,72$       29 CONSTRUINFORMES

3.590.875,42$            

ESTRUCTURA CONCRETO 

Viga s/muro conc 3000 PSI Ref. 10x20  3,28 Kg m 2,00 46.955,65$             93.911,30$            38 CONSTRUINFORMES

Columneta en conc. 3000 PSI Ref 10*20 3,3 Kg hierro m 16,80 39.199,42$             658.550,26$          36 CONSTRUINFORMES

Placa bloque No. 5 2a conc 3000 PSI Ref. H15 6,25 K m
2

25,42 129.149,44$           3.282.978,76$       38 CONSTRUINFORMES

Muro concreto ciclopeo 3000PSI E40-60form. 1C m 23,34 396.862,34$           9.262.767,02$       36 CONSTRUINFORMES

13.298.207,34$          

MAMPOSTERIA

Muro en bloque No. 5 E10 m² 91,59 35.510,99$             3.252.451,57$       32 CONSTRUINFORMES

3.252.451,57$            

CUBIERTA

Teja ondulda zinc m² 12,64 16.457,61$             208.024,19$          39 CONSTRUINFORMES

Correa lamina cal 20 H10 m 16,70 18.097,51$             302.228,42$          39 CONSTRUINFORMES

510.252,61$               

PAÑETE

Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 150,68 17.755,22$             2.675.356,55$       35 CONSTRUINFORMES

Pañete liso Bajo Placa H0-300 cms a>50 cms m² 25,42 22.383,88$             568.998,23$          35 CONSTRUINFORMES

Filos y dilataciones P/Bajo  H 0-300 cms ml 30,00 2.497,37$               74.921,10$            35 CONSTRUINFORMES

3.319.275,88$            

ENCHAPE

Enchape ceramica pared  $15.000 m² 12,08 47.436,04$             573.027,36$          43 CONSTRUINFORMES

573.027,36$               

PISO

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 38,06 28.284,69$             1.076.515,30$       40 CONSTRUINFORMES

Alistado mortero 1:4 afinado H04 m² 1,60 20.270,23$             32.432,37$            40 CONSTRUINFORMES

Piso ceramica $15.000 m² m² 1,60 49.515,62$             79.224,99$            40 CONSTRUINFORMES

Tableta 25x25 m² 36,46 41.867,78$             1.526.499,26$       40 CONSTRUINFORMES

Guardaescoba gres H08 m 23,68 13.006,95$             308.004,58$          41 CONSTRUINFORMES

3.022.676,50$            

INSTALACION ELECTRICA

Acometida externa  (vivienda 1 piso)sin cable un 1,00 89.214,00$             89.214,00$            46 CONSTRUINFORMES

Cable concentrico monofasico 2*8 20 mts un 1,00 532.843,62$           532.843,62$          46 CONSTRUINFORMES

Contador monofasico un 1,00 137.360,87$           137.360,87$          46 CONSTRUINFORMES

Acometida interna monofasica 2No 10 3/4 PVC m 10,00 22.444,44$             224.444,40$          46 CONSTRUINFORMES

Tablero 4 circuitos un 1,00 192.691,03$           192.691,03$          46 CONSTRUINFORMES

Toma comun 110 V un 4,00 75.565,37$             302.261,48$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 3,00 90.873,45$             272.620,35$          46 CONSTRUINFORMES

1.751.435,75$            

INSTALACION HIDRAULICA

Acometida 1/2 presion PVC RDE 13.5 ml 20,00 8.457,94$               169.158,80$          43 CONSTRUINFORMES

Salida agua fria PVC un 5,00 47.705,89$             238.529,45$          44 CONSTRUINFORMES

407.688,25$               

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 4,59 193.743,73$           889.283,72$          50 CONSTRUINFORMES

Puerta reja sencilla m² 1,44 145.301,98$           209.234,85$          50 CONSTRUINFORMES

Reja exterior sencilla m² 12,20 110.923,57$           1.353.267,55$       50 CONSTRUINFORMES

Cortina metalica enrrollable calibre 23 m² 8,00 302.800,00$           2.422.400,00$       178 CONSTRUPRECIOS

4.874.186,13$            

CARPINTERIA MADERA

Marco puerta en madera E 0,08M un 2,00 122.002,00$           244.004,00$          177 CONSTRUPRECIOS

Hoja puerta portico 0,75x200 entablada un 2,00 277.401,00$           554.802,00$          176 CONSTRUPRECIOS

798.806,00$               

VIDRIO Y ESPEJOS

Espejos 40x60 4mms (cristal) un 1,00 35.700,00$             35.700,00$            52 CONSTRUINFORMES

35.700,00$                 

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 2,00 46.736,12$             93.472,24$            51 CONSTRUINFORMES

Cerradura puerta interior duralok poma de madera un 2,00 38.320,12$             76.640,24$            51 CONSTRUINFORMES

170.112,48$               

ESTUCOS

Estuco  P/B a>50 m² 138,60 7.260,76$               1.006.341,34$       52 CONSTRUINFORMES

Filos y dilataciones Estuco P/Bajo ml 30,00 2.823,57$               84.707,10$            52 CONSTRUINFORMES

1.091.048,44$            

PINTURA

Vinilo S/estuco P//Bajo m² 138,60 8.833,40$               1.224.309,24$       52 CONSTRUINFORMES

Esmalte reja exterior 2C m² 13,64 35.753,06$             487.671,74$          53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 12,59 44.910,92$             565.428,48$          53 CONSTRUINFORMES

2.277.409,46$            

EQUIPO DE BAÑO Y COCINA

Lavamanos Acuacer blanco colgar un 1,00 206.636,49$           206.636,49$          48 CONSTRUINFORMES

Sanitario Acuacer plus un 2,00 208.672,80$           417.345,60$          48 CONSTRUINFORMES

Lavaplatos 40*60 acero inoxidable un 1,00 127.277,47$           127.277,47$          51 CONSTRUINFORMES

751.259,56$               

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 38,06 4.588,64$               174.643,64$          53 CONSTRUINFORMES

174.643,64$               

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 41.872.372,51$          

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 6.280.855,88$            

48.153.228,39$          

1.265.192,55$            

38,06

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  
 



  

 

C7- P2-M1 M2

DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

PRELIMINARES

Localización y replanteo m² 25,42 2.117,63$               53.830,15$            27 CONSTRUINFORMES

53.830,15$                 

INSTALACION SANITARIA

Tuberia Sanitaria 4" PVC (no incluye accesorios) De la 

bajante a la caja
m 5,00 32.499,25$             162.496,25$          46 CONSTRUINFORMES

Bajante  AN 4 PVC m 2,85 43.541,88$             124.094,36$          46 CONSTRUINFORMES

Salida Sanitarias PVC vivienda 1 y 2 pisos un 5,00 85.904,32$             429.521,60$          45 CONSTRUINFORMES

716.112,21$               

ESTRUCTURA CONCRETO 

Viga s/muro conc 3000 PSI Ref. 10x20  3,28 Kg m 29,76 46.955,65$             1.397.400,14$       38 CONSTRUINFORMES

Placa maciza Conc 3000 PSI H10 8,40 3/8 (tanques) m² 2,50 138.337,07$           345.842,68$          36 CONSTRUINFORMES

1.743.242,82$            

MAMPOSTERIA

Muro en bloque No. 5 E10 m² 69,30 35.510,99$             2.460.911,61$       32 CONSTRUINFORMES

2.460.911,61$            

CUBIERTA

Teja ondulada zinc m² 25,42 16.457,61$             418.352,45$          39 CONSTRUINFORMES

Tubo  de 1*2 m 23,00 5.494,00$               126.362,00$          39 CONSTRUINFORMES

544.714,45$               

PAÑETE

Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 121,20 17.755,22$             2.151.932,66$       35 CONSTRUINFORMES

Pañete liso Bajo Placa H0-300 cms a>50 cms m² 2,50 22.383,88$             55.959,70$            35 CONSTRUINFORMES

Filos y dilataciones P/Bajo  H 0-300 cms ml 34,87 2.497,37$               87.083,29$            35 CONSTRUINFORMES

2.294.975,66$            

ENCHAPE

Enchape ceramica pared  $15.000 (baño-cocina-lavadero) m² 28,98 47.436,04$             1.374.696,44$       43 CONSTRUINFORMES

Listelo $12.000 m² 5,94 19.570,04$             116.246,04$          43 CONSTRUINFORMES

1.490.942,48$            

PISO

Alistado mortero 1:4 afinado H04 m² 25,42 20.270,23$             515.269,25$          40 CONSTRUINFORMES

Piso ceramica $15.000 m² m² 25,42 49.515,62$             1.258.687,06$       40 CONSTRUINFORMES

Guardaescoba ceramica $15.000 m² m 26,40 11.663,80$             307.924,32$          41 CONSTRUINFORMES

2.081.880,63$            

INSTALACION ELECTRICA

Toma comun 110 V un 4,00 75.565,37$             302.261,48$          46 CONSTRUINFORMES

Lampara c/roseta porcelana un 5,00 90.873,45$             454.367,25$          46 CONSTRUINFORMES

756.628,73$               

INSTALACION HIDRAULICA

Salida agua fria PVC un 5,00 47.705,89$             238.529,45$          44 CONSTRUINFORMES

Tuberia 1/2 presion PVC m 10,00 10.389,64$             103.896,40$          44 CONSTRUINFORMES

Tanque de almacenamiento  500 lts un 2,00 437.668,00$           875.336,00$          136 CONSTRUPRECIOS

Registro de 1/2" un 1,00 35.129,65$             35.129,65$            44 CONSTRUINFORMES

1.252.891,50$            

CARPINTERIA METALICA

Puerta P07 lamina corrugada m² 5,84 193.743,73$           1.131.463,38$       50 CONSTRUINFORMES

Ventana P07 s/batiente C/reja sencilla m² 2,95 163.921,11$           483.567,27$          51 CONSTRUINFORMES

1.615.030,66$            

VIDRIO Y ESPEJOS

Vidrio de 4 mm m² 2,95 39.270,00$             115.846,50$          51 CONSTRUINFORMES

115.846,50$               

CERRADURAS

Cerradura principal inafer 333 un 2,00 46.736,12$             93.472,24$            51 CONSTRUINFORMES

93.472,24$                 

ESTUCOS

Estuco  P/B a>50 m² 94,72 7.260,76$               687.739,19$          52 CONSTRUINFORMES

Filos y dilataciones Estuco P/Bajo ml 34,87 2.823,57$               98.457,89$            52 CONSTRUINFORMES

786.197,07$               

PINTURA

Vinilo S/estuco P//Bajo m² 94,72 8.833,40$               836.699,65$          52 CONSTRUINFORMES

Esmalte ventana  c/rejas 2C m² 2,95 35.753,06$             105.471,53$          53 CONSTRUINFORMES

Esmalte puerta llena 2C m² 5,84 44.910,92$             262.279,77$          53 CONSTRUINFORMES

1.204.450,95$            

EQUIPO DE BAÑO Y COCINA

Lavamanos Acuacer blanco colgar un 1,00 206.636,49$           206.636,49$          48 CONSTRUINFORMES

Sanitario Acuacer plus un 1,00 208.672,80$           208.672,80$          48 CONSTRUINFORMES

Llave jardin Liviana sin cromar (lavadero) un 1,00 36.291,55$             36.291,55$            48 CONSTRUINFORMES

Lavaplatos 60*120 acero empotrar con mezclador un 1,00 267.313,29$           267.313,29$          51 CONSTRUINFORMES

Rejilla con sosco 3x2 un 1,00 9.040,02$               9.040,02$              49 CONSTRUINFORMES

Juego de accesorios astro blanco un 1,00 118.690,44$           118.690,44$          48 CONSTRUINFORMES

Lavadero prefabricado en granito pulido un 1,00 438.861,87$           438.861,87$          48 CONSTRUINFORMES

Canal aguas lluvias tipo amazonas m 5,80 48.674,00$             282.309,20$          139 CONSTRUPRECIOS

Balaustrada para balcones un 5,90 141.654,22$           835.759,90$          VER ANEXO

2.403.575,56$            

ASEO Y LIMPIEZA

Aseo General m² 25,42 4.588,64$               116.643,23$          53 CONSTRUINFORMES

116.643,23$               

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 19.731.346,43$          

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 2.959.701,96$            

22.691.048,39$          

892.645,49$               

25,42

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS :

VALOR M2  



  

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 
 

 



  

 

 



  

 

17.3 Anexo 3. Cultivos y especies 

 

 

CATEGORIA DE INVERSIÓN UNIDAD CANT.
V/UNIT         

($)
V/TOTAL            $ FUENTE - PG - FILA

1. COSTOS DIRECTOS

1.1. MANO DE OBRA EST. Y MANT.

Planteo y ahoyado Jornal 10  $ 30.000,00 300.000,00$      SIPSA DANE-JORNALES -6004

Transporte menor de plantulas Jornal 4  $ 30.000,00 120.000,00$      SIPSA DANE-JORNALES -6004

Aporte de materia organica Jornal 3  $ 30.000,00 90.000,00$         SIPSA DANE-JORNALES -6004

Siembra Jornal 5  $ 30.000,00 150.000,00$      SIPSA DANE-JORNALES -6004

Controles Fitosanitarios hormigas Jornal 3  $ 30.000,00 90.000,00$         SIPSA DANE-JORNALES -6004

Limpiezas  6 por año Jornal 60  $ 30.000,00 1.800.000,00$   SIPSA DANE-JORNALES -6004

Subtotal Mano de Obra  Jornal 85 2.550.000,00$   

1.2 INSUMOS ESTABLECIMIENTO

Plántulas +5% de resiembra Plántulas 1.167  $       500,00 583.500,00$      FUENTE*

Abono organico + resiembra  1000grs/planta bto 23,34  $ 21.475,00 501.226,50$      FOSFONORTE S.A. VER ANEXO

Cal Dolomita 50 grs. Planta (B. 50 kg) bto 12,00  $ 12.667,00 152.004,00$      BOL. INSUMOS DANE No. 74 PG 15

Roca Fosforica 100 Gr. Planta bto 23,34  $ 13.880,00 323.959,20$      FOSFONORTE S.A. VER ANEXO

Control hormigas Lorsban 2.5% DP kg 7  $    6.000,00 42.000,00$         BOL. INSUMOS DANE No. 74 PG 61

1.3 INSUMOS MANTENIMIENTO 

Abono organico  un kilo por plantula. bto 23,34  $ 21.475,00 501.226,50$      FOSFONORTE S.A. VER ANEXO

Insecticidas Latigo Ec Lt 3  $ 58.167,00 174.501,00$      BOL. INSUMOS DANE No. 74 PG 60

Total insumos Establecimiento y Mantenimiento  2.278.417,20$   

 $   4.828.417,20 

COSTO ADOPTADO ÁRBOL AL AÑO 4.346$                 

 COSTOS DE ESTABLECIMIENTO Y PRIMER MANTENIMIENTO PARA UNA HECTAREA.               

AÑO 2018

TOTAL ESTABLECIMIENTO Y MANTENIMIENTO

Período :  Un año 

Densidad : 1.111  Plántulas por hectárea

Especies: Arboles maderables



  

 

 
 

• GUIA DE CUBICACION DE MADERAS: Gobernanza Forestal, Corporación Autónoma Regional de Risaralda CARDER y La UNION EUROPEA.

Los arboles aislados no presentan trazado, razón por la cual no se pueden calificar como plantaciones establecidas.

FUENTE MADERA ASERRADA: MADERAS CUCUTA Avenida 9a. No. 4-45 Barrio el Callejon Cúcuta N. de S. Tel 572 8641

En la matriz superior se puede ver el costo del establecimiento de la planta con un año de  de mantenimiento  $4.346 

Información secundaría: Nombres cientificos propiedades fisicas, propiedades mecanicas y usos: l iteratura consultada: 

• Guía de Reforestación 2a edición  Enrique Trujil lo Navarrete.

• Guía de Reforestación. Corporación Autónoma Regional para la defensa de la Meseta de Bucaramanga.

• Maderas Colombianas. Instituto de Investigaciones y Proyectos Forestales y Madereros de la Universidad Distrital Francisco José de

Caldas. Fondo de Promocion de Exportaciones PROEXPO, INDERENA y Proyecto de Demostración y Enseñanza Forestal y Maderera Carare -

Opon. de la Misión Forestal Alemana GAWI.

Los valores de los insumos Abono Organico (fosfoabono) y Roca Fosforica fueron cotizados en Fosfonorte S.A. El valor de la tonelada de

abono organico es de $429.500 = bulto de 50 Kg a $ 21.475 y la tonelada de Roca Fosforica  a $ 277.600 = bulto de 50 Kg a $ 13.880.

Como punto de partida para determinar el valor de Establecimiento y mantenimientos de los árboles encontrados en los inventarios

suministrados, se util izó la matriz general cuadro superior; en cuanto a la mano de obra se toma del área rural para el municipio de

Pamplona  de SIPSA Dane 2018

FUENTE:* Como referente del costo de cada plántula, se tomaron los valores de producción de un vivero transitorio para la producción de

14.000 plántulas, (registro fotográfico adjunto) diseñado y ejecutado por el Ingeniero Forestal Jorge Enrique Moncada Pérez (Celular

3004378534) para un proyecto de Reforestación Comercial en la finca Buenavista Vereda Pantanos del Municipio de Chinácota, Dpto

Norte de Santander, valor planta $500.

Los valores de los insumos   Cal Dolomita, Lorsban 2.5% DP y Latigo Ec fueron  tomados del Boletin del DANE SIPSA No. 74 agosto de 2018.



  

 

 
  

ACTIVIDAD CANTIDAD VALOR VALOR m3

Banco de madera noble 0,10*0.30*3,0 mts 27.000,00$       

Bancos por m3 11

Tumba de arbol, tomado promedio del volumen de 10 arboles  4,17 m3 4,17  $       40.000,00  $            9.592,33 

Aserrado 30% del valor venta del banco. 30% 8.100,00$         89.100,00$          

Transporte menor hombro o mula al sitio de cargue 11 2.000,00$         22.000,00$          

Transporte mayor 100 bancos camion a deposito $300,000 11 3.000,00$         33.000,00$          

Salvoconducto 3% m3 3% 810,00$             8.910,00$             

Descargue 100,00$             1.100,00$             

Descuentos en deposito  por muescas de motosierra 500,00$             5.500,00$             

Subtotal costos 169.202,33$        

% desperdicio de oril lones, ramas y cortes motosierra 40% 40% 67.680,93$          

TOTAL COSTOS POR M3 236.883,26$        

Precio de venta m3 en deposito maderas nobles 11 27.000,00$       297.000,00$        

Valor m3 en pie 60.116,74$          

VALOR ADOPTADO MADERAS NOBLES 60.000,00$          

ACTIVIDAD CANTIDAD VALOR VALOR m3

Banco de madera dura 0,10*0.30*3,0 mts 32.000,00$       

Bancos por m3 11

Tumba de arbol, tomado promedio del volumen de 10 arboles  4,17 m3 4,17  $       40.000,00  $            9.592,33 

Aserrado 30% del valor venta del banco. 30% 9.600,00$         105.600,00$        

Transporte menor hombro o mula al sitio de cargue 11 2.000,00$         22.000,00$          

Transporte mayor 100 bancos camion a deposito $300,000 11 3.000,00$         33.000,00$          

Salvoconducto 3% m3 3% 960,00$             10.560,00$          

Descargue 100,00$             1.100,00$             

Descuentos en deposito  por muescas de motosierra 500,00$             5.500,00$             

Subtotal costos 187.352,33$        

% desperdicio de oril lones, ramas y cortes motosierra 40% 40% 74.940,93$          

TOTAL COSTOS POR M3 262.293,26$        

Precio de venta m3 en deposito maderas duras 11,00 32.000,00$       352.000,00$        

Valor m3 en pie 89.706,74$          

VALOR ADOPTADO DURAS 90.000,00$          

ANALISIS DE COSTOS PARA PROCESOS DE TUMBA TROCEADO, ASERRADO Y TRANSPORTE  DE MADERAS NOBLES

Los valor de compra por el deposito es de $ 27.000 para banco  de maderas nobles  y $32.000 para maderas duras 

denominadas ordinarias,  estos valores fueron  suministradas por Maderas Cucuta Av. 9a. No. 4-45 Barrio el Callejon 

Propietario Eduardo Vera Tel 572 8641. Nota*: Banco de ,10*,30*3.00 mts = 11 bancos por m3.

ANALISIS DE COSTOS PARA PROCESOS DE TUMBA TROCEADO, ASERRADO Y TRANSPORTE  DE MADERAS DURAS



  

 

 
 

DAP 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50

VOLUMEN 0,039 0,176 0,495 1,056 1,924

VALOR POR DAP $ 4.346 $ 7.917 $ 22.266 $ 47.501 $ 86.590

DAP 0,60 0,70 0,80 0,90 1,0

VOLUMEN 3,167 4,849 7,037 9,797 13,195

VALOR POR DAP $ 142.503 $ 218.208 $ 316.673 $ 440.869 $ 593.762

NOTA

VARIABLES DAP: Diametro Altura a Pecho Hc: Altura comercial Cf: factor de forma - 70%

RANGO DIAMETRO d=0,10m - 0,20m d=0,20m - 0,40m d=0,40m - 0,60m d=0,60m - 0,80 m d=0,80m - 1,00 m

VALORES ADOPTADOS $ 6.000 $ 28.000 $ 95.000 $ 230.000 $ 455.000

NOTA 2: 

MADERAS DURAS

FORMULA PARA EL CALCULO DE LOS VOLUMENES RESALTADOS

Teniendo encuenta  que estos arboles  no presentan trazado, razón por la cual no se pueden calificar como plantaciones 

establecidas o comerciales, luego por ser  àrboles aislados, como valor se toma el 50% del valor comercial.

Los valores adoptados corresponden al promedio de acuerdo a como vienen presentados en la ficha predial en rangos de 10 a 20; 

20 a  40, 40 a 60, 60 a 80, 80 a 100 y mayores de 100 cms

VOL= (DAP)2 x pi/4 x hc x cf 

Para el DAP= 0,1 m, se considerará el valor de establecimiento del árbol descrito en el Costo Adoptado por árbol al año

MADERAS DURAS

FORMULA PARA EL CALCULO DE LOS VOLUMENES RESALTADOS

NOTA 1:

Abarco Cariniana  pyriformis 0.68

Acacia Acacia melanoxiylon 0.60

Arrayan, Cinaro, Arevalo Myrcianthes leucoxila 0.70

Bambu Bambusa vulgaris 0.65

Campanario
no existe con ese 

nombre comun
Cañaguate Tecoma Spectabilis. 0,50

Caña brava Gynerium sagittatum 0.68

Carbonero Abarema jupumba 0.77

Campanario Cymbalaria, muralis 0,75

Cedro Macho Junglans neotropica 0.60

Cerezo Prunus serotina 0.65

Chocho, Chipio Lipinus, mutabilis 0.72

Coco Cristal Prunus serotina 0,98

Coco mono, Barbasco Prunus serotina 0,97

Cuji, trupillo Prunus serotina 0.70

Cucano Hedychium, coronarium 0.65

Cucharo, Calicencio Myrsine guianensis 0.65

Dinde tierra fria.  Dividivi Cesalpinia espinosa 0,70

Eucalipto Prunus serotina 0.60

Encenillo Weinmannia tomentosa 0.70

Gallinero Pithecellobium dulce) 0.65

Guadua Guadua angustifolia 0.75

Guayacan Hobo Prunus serotina 1,03

Igua, Nauno, cedro 

amarillo
Prunus serotina 0.60

Lechoso, leche perra Helicostylis tomentosa 0,9

Moncoro, Ortigo Prunus serotina 0.75

Matamorro, cajeto Citharexylum subflavescens 0.62

Nim, Neem Prunus serotina 0.60

Oití Prosopis juliflora 0,7

Punte, Palomino Minquarthia guianensis 0,94

Roble Prunus serotina 0,97

Sapan Prunus serotina 0,96

Sururo, Surrumo Mircya popayanencis 0.70

Trompillo Guarea guidonia 0.60

Yatago, nacedero, cajeto Trichanthera gigantea 0.70

NOMBRE Peso especifico  anhidroNombre cientifico

MADERAS DURAS: Peso especifico entre 0,6 y 0,9 grs/cm3



  

 

 

  

DAP 0,10 0,20 0,30 0,40 0,5

VOLUMEN 0,039 0,176 0,495 1,056 1,924

VALOR POR DAP $ 4.346 $ 5.278 $ 14.844 $ 31.667 $ 57.727

DAP 0,6 0,7 0,8 0,9 100

VOLUMEN 3,167 4,849 7,037 9,797 13,195

VALOR POR DAP $ 95.002 $ 145.472 $ 211.116 $ 293.912 $ 395.842

NOTA

VARIABLES DAP: Diametro Altura a Pecho Hc: Altura comercial Cf: factor de forma - 70%

RANGO DIAMETRO d=0,10m - 0,20m d=0,20m - 0,40m d=0,40m - 0,60m d=0,60m - 0,80 m d=0,80m - 1,00 m

VALORES 

ADOPTADOS
$ 5.000 $ 18.000 $ 63.000 $ 153.000 $ 303.000

MADERAS NOBLES

VOL= (DAP)2 x pi/4 x hc x cf 

FORMULA PARA EL CALCULO DE LOS VOLUMENES RESALTADOS

Para el DAP= 0,1 m, se considerará el valor de establecimiento del árbol descrito en el Costo Adoptado por árbol al año

Teniendo encuenta  que estos arboles  no presentan trazado, razón por la cual no se pueden calificar como plantaciones 

establecidas o comerciales, luego por ser  àrboles aislados, como valor se toma el 50% del valor comercial.Teniendo encuenta  

que estos arboles  no presentan trazado, razón por la cual no se pueden calificar como plantaciones establecidas o comerciales, 

luego por ser  àrboles aislados, como valor se toma el 50% del valor comercial.

MADERAS NOBLES

FORMULA PARA EL CALCULO DE LOS VOLUMENES RESALTADOS

Nota 1:

 Los valores adoptados corresponden al promedio de acuerdo a como vienen presentados en la ficha predial en rangos de 10 a 20; 

20 a  40, 40 a 60, 60 a 80, 80 a 100 y mayores de 100 cms 
Nota 2:

Acacia forrajera, 

Leucaena Leucaena leucocephala 0.50 a 0.60

Aliso alnus acuminata 0.40

Arenillo Catostemma alstonii 0.58

Alcaparro Sena multiglandulosa 0.52

Aceite, Aceite maria, Calophyllum brasiliense 0,51

Agave tequilana Asparagaceae 0,42

Almendron Bertholletia excelsa 0,52

Amarillo Cedro amarillo, 

igua maril lo
albizia guachapele 0,56

Balso Ochroma lagopus 0.13

Balú Erythrina edulis 0.44

Caimito Chrysophyllum cainito 0.52

Caracolí Anacardium excelso 0.44

Cañafistulo Cassia grandis 0,4

Cedro rosado Cedrela odorata 0,48

Ceiba bruja Ceiba pentandra 0.25

Cerezo Prunus serotina 0.65

Cordoncillo Piper auritum 0.40

Cipres cupresus lusitanica 0.44

Curumacho, Aguacatil lo Persea caerulea 0.43

Curapi-lecheron  
Sapiun haematospermum 0.44

Dinde tierra fria Cesalpinia spinosa 0.45

Frijolito,  Tambor. Schizolobium parahibum 0,41

Guacimo Guazuma ulmifolia 0,40

Gualanday Jacaranda caucana 0.58

Guamo Inga edulis 0,30

Guarumo o yarumo Cecropia peltata 0,15

Higueron, ficus, ficus 

benjamina
Ficus luschnathiana 0,30

Hojitas rojas Flamboyan 

Acacia roja
Delonis regia 0.05 

Laurel aniba sp 0.55

Leucaena Leucocephala 0,54

Melina Gmelina arborea 0.45

Miniguo 
no existe con ese nombre 

comun
N. A.

Moringa Moringa oleifera 0,50

Nim, Neem Azadirachta indica 0.60

Orejero Enterolobium ciclocarpum 0,40

ortigo 
no existe con ese nombre 

comun
N. A.

Paraguas japones  
no existe con ese nombre 

comun
N. A.

Pardillo nogal cafetero Cordia alliodora 0.46

Pardillo l lanero, canalete cordia alliodora 0,40

NOMBRE Nombre cientifico Peso especifico anhidro

Pino patula Pinus patula 0,43

Perillo Coumma macrocarpa 0.55

Rejito Erodium, cicutarium 0,50

Samán Pithecellobium saman 0.50

Sande Brosimun Sp. 0.55

Sangre Toro Virola sebifera 0.52

Sauce, sauce lloron Salix humboldini 0,40

Tampaco o Copey Clusia multiflora 0.40

Totoco, toco, Manzana de 

playa
Crataeva tapia 0,55

Urapo,ocobo,  flor 

morado, Cañaguate. Tabebuia roseae 0.60

Urapan Fraxinus chinensis 0,50

Uvo, Caucho sabanero. 

Caucho higueron. 

Lechero

Ficus soatensis Var. 

Bogotensis
0.58

Tachuelo Zanthoxylus rhoifolium 0.60

MADERAS NOBLES : peso especifico entre 0,13  y 0,60 grs/cm3



  

 

 
  



  

 

 



  

 

 

 
  

ESPECIE UNIDAD VALOR

Cerca viva limón swinglea 0,8m de alto ml $ 40.000,00

Cerca viva limón swinglea 1,5m de alto ml $ 60.000,00

Cerca viva limón swinglea 1,8m de alto ml $ 80.000,00

Cerca viva limón swinglea 2,5m de alto ml $ 100.000,00

Palma bismarckia  >=100 cm unidad $ 200.000,00

Palma cica 20<= D<=40 cm unidad $ 120.000,00

Palma de coco 40<= D<=60 cm unidad $ 78.000,00

Palma fique 10<= D<=20 cm unidad $ 60.000,00

Palma tequila 10<= D<=20 cm paraiso unidad $ 10.000,00

Palma de corozo 10<= D<=40 cm unidad $ 10.000,00

Palma botella o real40>=100 cm unidad $ 200.000,00

Palma paraiso10<= D<=20 cm unidad $ 60.000,00

Palma paraiso  >=100 cm unidad $ 60.000,00

CERCAS VIVAS

PALMAS



  

 

 



  

 



  

 

 



  

 

17.4 Anexo 4. APU Construcciones Investigación de Mercado. 

 

 Muestra 1 
 

 
 

 Muestra 2 piso 1 
 

 
 
 

Items Capitulo Valor Capitulo % Capitulo

1 PRELIMINARES 3.870.731,85$    7,02%

2 INSTALACION SANITARIA 2.937.385,49$    5,33%

3 CIMENTACION 6.326.433,45$    11,47%

4 ESTRUCTURA DE CONCRETO 2.978.277,78$    5,40%

5 MAMPOSTERIA 4.797.469,24$    8,70%

6 CUBIERTA 5.317.453,44$    9,64%

7 PAÑETE 3.811.369,38$    6,91%

8 ENCHAPE 810.747,18$       1,47%

9 PISO 4.922.647,11$    8,93%

10 INSTALACION ELECTRICA 2.057.297,97$    3,73%
11 INSTALACION HIDRAULICA 848.568,87$       1,54%
12 CARPINTERIA MADERA 2.787.674,72$    5,06%

13 CERRADURAS 304.499,84$       0,55%

14 ESTUCO Y PINTURA 4.449.385,74$    8,07%

15 EQUIPO BAÑO Y COCINA 1.438.296,07$    2,61%

16 ASEO Y LIPIEZA 284.310,55$       0,52%

47.942.548,68$   

$ 7.191.382,30 13,04%

$ 55.133.930,99 100,00%

$ 841.225,68

$ 841.000,00

TOTAL COSTO DIRECTO

VALOR COSTO INDIRECTO 15%

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO

VALOR M2

VALOR ADOPTADO POR M2



  

 

 Muestra 2 piso 2 
 
 

 
 

 Muestra 3  
 

 
 

 
 
 
 
 
 

Items Capitulo Valor Capitulo % Capitulo

1 PRELIMINARES 1.679.416,03$    6,09%

2 INSTALACION SANITARIA 2.072.298,55$    7,52%

3 CIMENTACION 6.326.433,45$    22,95%

4 ESTRUCTURA DE CONCRETO 2.180.330,38$    7,91%

5 MAMPOSTERIA 4.791.254,24$    17,38%

6 CUBIERTA 3.448.235,66$    12,51%

7 PISO 1.222.172,22$    4,43%

8 INSTALACION ELECTRICA 1.119.406,49$    4,06%

9 INSTALACION HIDRAULICA 848.568,87$       3,08%

10 ASEO Y LIPIEZA 284.310,55$       1,03%

23.972.426,44$   

$ 3.595.863,97 13,04%

$ 27.568.290,41 100,00%

$ 420.533,00

$ 420.500,00

TOTAL COSTO DIRECTO

VALOR COSTO INDIRECTO 15%

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO

VALOR M2

VALOR ADOPTADO POR M2

Items Capitulo Valor Capitulo % Capitulo

1 PRELIMINARES 3.870.731,85$    7,02%

2 INSTALACION SANITARIA 2.937.385,49$    5,33%

3 CIMENTACION 6.326.433,45$    11,47%

4 ESTRUCTURA DE CONCRETO 2.978.277,78$    5,40%

5 MAMPOSTERIA 4.797.469,24$    8,70%

6 CUBIERTA 5.317.453,44$    9,64%

7 PAÑETE 3.811.369,38$    6,91%

8 ENCHAPE 810.747,18$       1,47%

9 PISO 4.922.647,11$    8,93%

10 INSTALACION ELECTRICA 2.057.297,97$    3,73%
11 INSTALACION HIDRAULICA 848.568,87$       1,54%
12 CARPINTERIA MADERA 2.787.674,72$    5,06%

13 CERRADURAS 304.499,84$       0,55%

14 ESTUCO Y PINTURA 4.449.385,74$    8,07%

15 EQUIPO BAÑO Y COCINA 1.438.296,07$    2,61%

16 ASEO Y LIPIEZA 284.310,55$       0,52%

47.942.548,68$   

$ 7.191.382,30 13,04%

$ 55.133.930,99 100,00%

$ 841.225,68

$ 841.000,00

TOTAL COSTO DIRECTO

VALOR COSTO INDIRECTO 15%

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO

VALOR M2

VALOR ADOPTADO POR M2



  

 

 
17.5 Anexo 5. Plano Áreas Unidades Fisiográficas 

 

 
 

 



  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



  

 

INFORME TÉCNICO 
TASACIÓN DE RECONOCIMIENTOS ECONÓMICOS ADICIONALES (DAÑO 

EMERGENTE) - NEGOCIACIÓN DIRECTA 
PROYECTO DE CONCESIÓN UNIÓN VIAL RÍO PAMPLONITA. 

TRAMO VARIANTE PAMPLONA  

 
PREDIO No.                                               PC-05-0026 

Fecha                                                         13 de febrero de 2021  

Solicitante                                                   Unión Vial Río Pamplonita. 

INFORMACIÓN BÁSICA:  

Propietarios                                                Carbones de Maturín Ltda. 

Dirección                                                   Maturín 

Abscisa inicial                                            K 14+812,13 

Abscisa final                                               K 15+924,08 

Matrícula inmobiliaria                                 264-185 

Fecha de la visita                                       12 de febrero de 2021 

 
 
1.  PROPÓSITO DE LA TASACIÓN: 
 

El objeto es estimar los gastos en que debe incurrir el propietario del predio como 
consecuencia de la transferencia de la propiedad al Estado que comprende la pérdida de 
elementos patrimoniales, los desembolsos que hayan sido menester, o que en el futuro sean 
necesarios, causados por la adquisición de predios por motivo de utilidad pública e interés 
social adelantada por el concesionario UNIÓN VIAL RÍO PAMPLONITA, en nombre y 
representación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (Ver artículo 1614 del 
Código Civil y Sentencia de la Corte Suprema de Justicia Sala de Casación Civil de 07 de 
mayo de 1968) y Sentencias de la Corte Constitucional 1074 de 2002 y 476 de 2007. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

2. GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO POR VENTA DE INMUEBLE A LA 
CONCESIÓN UNION VIAL RIO PAMPLONITA. 

 

TARIFA VALOR PARCIAL
PROPOR

CIÓN
TOTAL

0,30% $ 4.766.335,07 100% $ 4.766.300

$ 61.700,00 $ 61.700,00
100%

$ 61.700

$ 3.800,00 $ 380.000,00 100% $ 380.000

$ 3.200,00 $ 6.400,00 100% $ 6.400

$ 7.100,00 $ 14.200,00 100% $ 14.200

$ 5.228.600

19,00% $ 993.434,00 100% $ 993.400

7,50% 100% $ 65.800

$ 6.287.800

9,100% $ 144.578.830,43 50% $ 72.289.400

$ 20.300,00 $ 20.300,00 100% $ 20.300

$ 10.700,00 $ 10.700,00 100% $ 10.700

$ 10.700,00 $ 10.700,00 100% $ 10.700

$ 12.000,00 $ 12.000,00 100% $ 12.000

$ 72.343.100

2,00% $ 1.446.862,00 100% $ 1.446.800

$ 73.789.900

1,05% $ 16.682.172,74 50% $ 8.341.000

4 SMDLV $ 117.040,40 100% $ 117.100

$ 117.100

$ 80.194.800

SUBTOTAL GASTOS DE REGISTRO

Biometria (son 2)

SUBTOTAL 

Inscripcion del acto

SUBTOTAL GASTOS NOTARIADO

Actos sin cuantia (declaracion area restante 

y otros)
Incripcion en el folio de matricula

Apertura de nuevo folio

Constancia de Inscripcion en matricula

$ 1.588.778.356,40VALOR DEL INMUEBLE: 

CONCEPTO

1. GASTOS NOTARIALES

Sistematizacion y conservacion documental

VALOR TOTAL POR  PAGO DE GASTOS NOTARIALES, BOLETA FISCAL Y DE 

REGISTRO POR VENTA A LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA

Actos sin cuantia

Derechos Notariales 

Actos sin cuantia (Cancelacion de oferta)

Copia original papel seguridad y 4 copias 

protocolo papel seguridad (20 Hojas * 5)

Firma digital (son 2)

Recaudos fondo especial notariado y 

recaudo superintendencia de notariado  

(Tarifa sobre SMMLV)

IVA Gastos Notariales

SUBTOTAL 

SUBTOTAL

3. GASTOS  BOLETA FISCAL

2. GASTOS  REGISTRALES

Boleta fiscal

 



  

 

3. OBSERVACIONES: 
 
1. Corresponde a los gastos notariales, de beneficencia y registro de la compraventa de un 
inmueble según lo indicado en el Decreto 650 de 1996 y las resoluciones 088 y 089 de 2014 
de la SNR, Decreto 1428 de 2000, Decreto 2280 de 2008 y Decreto 0640 de 23 de enero de 
2015. Resoluciones 0450, 0858 del 31 de enero de 2018, Resolución 2854 de 2018, ley 223 
de 2008, Ordenanza 014 de 2008, resolución 3177 de 2008.  Tal valor incluye los gastos a 
cargo del vendedor. Teniendo en cuenta que se trata de un área de terreno para un proyecto 
de infraestructura vial del Estado, existe excepción de estos gastos por parte del comprador 
el AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA. 
 
2. Para efectos del cálculo se tomó en cuenta el valor comercial del área de terreno objeto de 
adquisición por parte de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA 
 

4. VALOR TOTAL 

 

CONCEPTO TOTAL

GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO  $ 80.194.800,00 

TOTAL DAÑO EMERGENTE  $ 80.194.800,00 

 
 
SON: OCHENTA MILLONES CIENTO NOVENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS PESOS 
M/CTE. 

 
 
            
 
MAYRA ROCIO DUARTE CASTILLO                        HUGO A. HERNANDEZ HERDENES 
Representante Legal                                                Registro Abierto de Avaluadores 

Lonja de Propiedad Raíz de                                       AVAL-13245032. 

Norte de Santander y Arauca.                                   
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 

LONJA DE PROPIEDAD RAÍZ DE NORTE DE SANTANDER Y ARAUCA 

GESTIÓN PRESTACIÓN DEL SERVICIO F-GPS-18 Versión:01 

ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
Fecha de Aprobación: 22/01/2018 

Página 1 de 1 

 

FECHA 
D M A LUGAR HORA 

13 02 2021 
Instalaciones de la Lonja de Propiedad Raíz de 

Norte de Santander y Arauca  
4:00 p.m. 

 
DIRECCION DEL INMUEBLE Y/O PREDIO: 
 

PC-05-0026 

Municipio de Chinácota – Predio Rural Maturin 
 

TIPO DE AVALUO AVALUADOR DESIGNADO 

Rural Hugo A. Hernández Hérdenes 
 
OBSERVACIONES Y APROBACIÓN DEL INFORME VALUATORIO: 

Con base al procedimiento utilizado, para determinar el valor del terreno, el valor de cada una de las 
construcciones y el valor de las especies, se realizó una exposición en la mesa de trabajo con los 
avaluadores, se explicó la metodología aplicada de acuerdo con el tipo de predio, sus características 
físicas y geoeconómicas, el tipo de construcciones y de especies, todo dentro del marco de la 
Resolución 620 de 2.008 y la Resolución 898 de 2014, modificada por la Resolución 1044 de 2014 
y a su vez por la Resolución 316 de 2015 expedidas por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC) y/o las normas que la sustituyan o la modifiquen. 
 

De acuerdo al procedimiento y técnicas utilizadas se concluye como APROBADO. 
 

ASISTENTES FIRMA 

Hugo A. Hernández Hérdenes 
 

Nora Yamile Buitrago Maldonado 
 

Jairo Contreras Márquez 
 

Marleny Navarro Prada 
 

Francisco José Hernández H. 
 

 

COORDINADOR DEL COMITÉ TECNICO  Carlos J Ortiz Meneses 

FIRMA  
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Los Patios, 11 defeb「e「o 2021

解居CI蟹朋野の
暗みl脇研1●‥、小
IIo手q

年寄CY「・CO「T‡

Pag用宗1 ′」し、

Se吊OreS

LONJA DE PROPl軸AD RAIZ DE NORTE DE SANTANDER YARAUCA

ATN: ING. MARIA FERNANDA GONZALEZ ALVAREZ

Gerente
ciudad　　　　　　　　　　　　　鮮一高羅

Referencia:　CONTRATO DE PRESTAC16N D’E SERVICIOS No. 008 de marzo de 2018

CONTRATO PARA LA軋ABORACi6N DE LOS AVALUOS COMERCIALES

DOBLE CALZADA PAMPLON細単C甲A

Asunto:　　Encargo Valuato「io Predio PC"05-0026

Respetada lngeniera,

De acue「do al desa「「oIio del p「oyecto Pamp-ona-Cfrouta y en vir巾d de- Contrato pa「a Ia Elaboracich

de los Ava柏OS Come「ciaIes Corporativos de fecha 26 de diciemb「e de 2018' CeIeb「ado ent「e Sacy「

Cons血CCich CoIombia S.A.S. y el Co面atista Lonja de Propiedad Raiz de Norte de Sa=tande「 y

A「auca, eI Cont「atante rea=za eI respectivo enca「go valuatorio de -os predios mencionados en el

aSuntO. A continuaci6n’Se menCionan los aspectos a tene「 en cuenta po「 concepto de da的

eme「gente y luc「o cesante para cada uno de los p「edios del asunto.

PC_05。0026:

Para la tasaci6n de las indemnizaciones de恒edio en menci6∩, debe手かconside「a「se los siguientes

aspectos:

Dafro Eme「gente:

1. Nota「iado y Regist「o.

Luc「o Cesante: No ap=ca

Este p「edio no tie∩e docLlmentaCiOn adicional pa「a el c割culo deほs indemnizaciones, Clado que los

PrOPietarios no aporta「on documentaci6n en el te「mino enma「cado en la ResoIuci6n lO44 deは014-

articuIo 3, el cuai modifica el pa「ag「afo l dei a面Culo 5 de ia 「esoIuci6n 898 de 2014.

Co「dialmente

Anexo:1CD

∈iab°「O: S/ se9u「a

Reviso/Aprob6- D側barracin.

Co「redor ViaI Rio PampIonita Av. Secto「 4 subsecto「 3 Lotes 417-12 y 418-12 Ve「eda CorozaI

Los Patios (Norte de Santander), CoIombia

Ca促99 Ne 14-49肪0 4乃〃き朝命
Bqgo階Coわのb局

面作ax: +57 (1)砕42繊0


