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1. INFORMACIÓN GENERAL 

1.1 SOLICITANTE Concesionaria vial Unión Del Sur 

1.2 TIPO DE INMUEBLE Rural 

1.3 FECHA DE SOLICITUD 01/03/2021 

1.4 TIPO DE AVALÚO Comercial Corporativo – Rural 

1.5 MARCO NORMATIVO La determinación del valor comercial del 
inmueble objeto de avalúo, se adelantó de 
conformidad a la Ley 14 de 1983, la Ley 388 de 

1997, las resoluciones 620 de 2008 (IGAC)  por la 
cual se establecen los procedimientos para los 
avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 

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

1.6 DIRECCIÓN DEL INMUEBLE Guardian 

1.7 VEREDA O BARRIO La Josefina 

1.8 MUNICIPIO Contadero 

1.9 DEPARTAMENTO Nariño 

1.11 USO ACTUAL DEL PREDIO Agropecuario 

1.12 USO PERMITIDO SEGÚN 
NORMA DE USO. 

Realizada la verificación de la información 
referente a la clasificación de usos de suelo 
contenida en esquema de ordenamiento territorial 
del municipio de Iles, definida mediante el acuerdo 
No. 012 de agosto 31 de 2002, expedido por el 
concejo municipal de Contadero. 
 
Uso del Suelo 1: USO RURAL UNIDAD DE 
MANEJO VIII 
 
USO PRINCIPAL: Agrosilvicultura Intensiva, 
Reforestación intensiva con especies nativas 
(Agricola II) 
USO COMPLEMENTARIO: Protección de 
nacimientos, riberas de ríos y microcuencas, 
protección de taludes, regeneración natural, 
frutales (Pecuario II) 
USO RESTRINGIDO: Agricola I, Pecuario I, 
Extracción minera y de materiales de construcción, 
asentamientos humanos 
USOS PROHIBIDOS: Cultivos limpios sobre 
laderas y zonas de taludes, mecanización 

1.10 ABSCISAS AREA REQUERIDA  
Inicial: PR 26+902.48 
Final:  PR 26+937.32 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 
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agropecuaria, quemas 
 
Uso del Suelo 2: USO RURAL, UNIDAD DE 
MANEJO X 
 
USO PRINCIPAL: Extracción minera 
USO COMPLEMENTARIO: Protección de 
nacimientos, riberas de ríos y microcuencas, 
protección de taludes, regeneración natural 
USO RESTRINGIDO: Infraestructura Locativa 
USOS PROHIBIDOS: Agricola I, agrícola II, 
pecuario I, pecuario II y asentamientos humanos. 

1.13  INFORMACIÓN CATASTRAL 

CEDULA CATASTRAL 52210000000000070197000000000 

Área de terreno 1 Ha 3.750 m2  

Área de construcción 0.00 m2 

Avalúo catastral (2021) $24.000 

1.14 FECHA DE LA VISITA 16 de marzo de 2021 

1.15 FECHA DEL INFORME 30 de marzo de 2021 

1.16 AVALUADOR COMISIONADO OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ 
 

2 RELACIÓN DE DOCUMENTOS ANALIZADOS 

2.1. FICHA PREDIAL 
2.2. PLANO DE AFECTACIÓN 
2.3. ESTUDIO DE TITULOS 
2.4. CERTIFICADO DE USO DEL SUELO 
2.5. FMI 244-107565 
2.6  ESCRITURA PÚBLICA NO. 1495 DEL 26 DE AGOSTO DE 1989 NOTARIA PRIMERA 

DEL CIRCULO DE IPIALES Y OTRA 
 

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

3.1. PROPIETARIO Segundo Patrocinio Quenguan Guapucal y Otro 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN Escritura Pública No. 1495 Del 26 De agosto De 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA 244-6093 

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS Remitirse al numeral V del estudio de títulos 
RUPA-2-0126 

 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

4.1. GENERALIDADES Sector con influencia de vía de panamericana, se 
ubica al nort-oriente de la cabecera urbana del 
municipio de Contadero, con uso actual de suelo 
mixto, Temperatura promedio: 8° y 18° C, clima 
cálido seco. Precipitación: 500 a 1000 mm año. 
Altura sobre el nivel del mar: 2600 m.s.n.m. 

4.2. DELIMITACIÓN La vereda La Josefina se ubica en el sector rural, 
al nort oriente de la cabecera urbana del municipio 
de Contadero, presenta vías de acceso vehiculares 

1989 Notaria Primera Del Circulo De Ipiales Y Otras 
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pavimentada en buen estado de conservación; 
sector que se puede delimitar de la siguiente 
manera: 
 
NORTE: Vereda Culantro. 
SUR: Rio Angasmayo. 
ORIENTE: Vereda Aldea de María 
OCCIDENTE: Vereda san Miguel. 

4.3. ACTIVIDADES 
PREDOMINANTES DEL 
SECTOR 

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

4.4. CLASIFICACIÓN DEL SUELO Rural 

4.5. TOPOGRAFÍA El sector se caracteriza por presentar topografías 
fuertemente escarpadas con pendientes entre los 
rangos de 25 y 50% en su mayoría las zonas 
inclinadas son las que unen la zona de la vía con la 
zona baja hacia el Rio Guáitara. 
 

4.6. CARÁCTERISTICAS 
CLIMATICAS 

Temperatura promedio: 8° y 18° C, clima cálido 
seco. 
Precipitación: 500 a 1000 mm año. 
Altura sobre el nivel del mar: 2600 m.s.n.m. 

4.7. CONDICIONES AGROLÓGICAS Grupo Indiferenciado Typic Haplustepts, 
Typic Ustorthents, Misceláneo de Cenizas y 
Vitrandic Dystrustepts, escarpados, 
erosionados. Símbolos: AMEf2, AMEg2. 
 
Esta unidad representa áreas de poca extensión, 
localizadas en jurisdicción de los municipios de 
Pasto, El Rosario, Yacuanquer, Imués, Funes, Ilés, 
Ospina, El Tablón, Contadero, Cuaspud, 
Gualmatán, Puerres, Córdoba, Ipiales, Potosí, 
Túquerres y Cumbal; corregimientos de Jenoy, 
Nariño, Pilcuán, Conchilla, Quiñones, La Aldea, La 
Laguna, Los Arrayanes y La Capilla entre otros y 
los caseríos de Chirristés, Mochiza, San Juan y El 
Carchi; conformando los cañones de algunos ríos 
como El Carchi, Blanco, Pasto, Tescual y Sapuyes, 
en clima frío seco, alturas entre 2300 y 2700 
metros, precipitaciones de 500 a 1000 mm anuales 
y temperaturas entre 12 y 18°C. La unidad 
corresponde a los cañones, dentro del paisaje de 
altiplanicie ligeramente disectados, con pendientes 
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mayores del 50%, muy largas, rectilíneas; está 
afectada por procesos erosivos en surcos y 
cárcavas de grado moderado. 

 
Los suelos se han desarrollado sobre tobas de 
ceniza, lapilli y aglomerados; son excesiva a bien 
drenados, profundos y superficiales; pertenecen al 
grupo textural francoso fino y arcilloso fino. La 
fertilidad es alta a moderada. La vegetación natural 
en un alto porcentaje ha sido reemplazada por 
cultivos como maíz, fríjol, trigo, papa, arveja, 
cebada en los resal tos y áreas de menor 
pendiente, pastos para ganadería extensiva y 
pequeñas zonas reforestadas con eucaliptos y 
pinos; quedan algunas áreas en rastrojo con 
especies como chilco, mora, capulí, altamisa, 
sansia, mayo, helechos, guarango y paja. La 
unidad la conforman en un 30% los suelos Typic 
Haplustepts, en un 30% los suelos Typic 
Ustorthents, un 25% por Misceláneo de Cenizas y 
un 15% por los suelos Vitrandic Dystrustepts. 
Presentan fases por pendientes y erosión 
delimitadas en las siguientes unidades: 

 
AMEf2: Fase, moderadamente escarpada, erosión 
moderada.  
AMEg2: Fase, fuertemente escarpada, erosión 
moderada. 

 
Las unidades cartográficas AMEf 2 y AMEg 2 
corresponden a la subclase VIIItc4 por capacidad 
de uso. 

 
Suelos Typic Haplustepts (perfil NA-215) 
Estos suelos se localizan en la ladera superior del 
cañón. Se caracterizan por ser profundos, son 
excesivamente drenados y de grupo textural 
francoso fino; se han formado a partir de tobas de 
ceniza, lapilli y aglomerados. 

 
El perfil modal es de tipo A-C. El horizonte 
superficial A es delgado, con espesores entre 12 y 
20 cm, color pardo oscuro, textura franca y 
estructura en bloques subangulares, fina y media, 
moderada; posteriormente se encuentra un 
horizonte C, de color pardo muy pálido, blanco y 
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pardo amarillento con manchas rojo amarillentas y 
textura franca. 

 
Químicamente son suelos fuertemente ácidos en el 
primer horizonte y neutros en profundidad, con alta 
capacidad catiónica de cambio, media a alta 
saturación de bases, medios y altos contenidos de 
calcio, magnesio y potasio, bajos contenidos de 
fósforo, altos contenidos de carbono orgánico y 
fertilidad alta. 

 
Las fuertes pendientes, la susceptibilidad a la 
erosión, la presencia de misceláneo de ceniza y la 
erosión en grado moderado son los principales 
limitantes para el uso y manejo de los suelos. 
 

Suelos Typic Ustorthents (perfil Ns-54) 
Estos suelos ocupan la posición de ladera media de 
los cañones, dentro del paisaje de altiplanicie. Son 
profundos, excesivamente drenados, pertenecen al 
grupo textural francoso fino, gravilloso y cascajoso, 
se han desarrollado a partir de tobas de ceniza, 
lapilli y aglomerados. 

 
Morfológicamente presentan un perfil de tipo A-C. 
El horizonte A de 20 cm de espesor, es de color 
pardo a pardo oscuro, textura arcillo arenosa y 
estructura en bloques subangulares, media, débil; 
que yace sobre un horizonte C, pardo amarillento 
claro con manchas amarillo parduscas, de textura 
franco arcillo arenosa gravillosa y abundantes 
fragmentos de roca. 

 
Químicamente son ligeramente ácidos, de alta 
capacidad catiónica de cambio, alta saturación de 
bases, altos contenidos de calcio, magnesio y 
potasio, bajos en fósforo aprovechable, altos en 
carbono orgánico y fertilidad alta. 

 
Los principales limitantes para el uso y manejo son 
las pendientes escarpadas, la susceptibilidad a la 
erosión la presencia de misceláneo de ceniza y la 
erosión en grado moderado 
 

Suelos Vitrandic Dystrustepts (perfil NR-11) 
Estos suelos ocupan la posición de resalto de 
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ladera en los cañones, dentro del paisaje de 
altiplanicie; son superficiales, limitados por 
fragmentos de roca, bien drenados, pertenecen al 
grupo textural francoso fino, se han desarrollado 
sobre tobas de ceniza, lapilli y aglomerados. 
Morfológicamente presenta un perfil de tipo A-C. El 
horizonte Ap es grueso, de 35 cm de espesor, color 
negro, textura franco arcillo arenosa con cascajo y 
guijarro y estructura en bloques subangulares, fina, 
moderada; luego se presenta el Cr de fragmentos 
de roca de tipo guijarro y laja, de forma angular 
con matriz de suelo color oliva y textura franco 
arcillo arenosa. 

 
Los suelos son fuertemente ácidos en superficie y 
ligeramente ácidos en profundidad, de alta 
capacidad catiónica de cambio, mediana saturación 
de bases, altas bases totales, altos en carbono 
orgánico, bajos contenidos de fósforo en el primer 
horizonte y medianos en profundidad y fertilidad 
alta. 

 
Los principales limitantes para el uso y manejo son 
las fuertes pendientes, la susceptibilidad a la 
erosión, la poca profundidad efectiva, los 
afloramientos rocosos y la erosión en grado 
moderado. 

 
3. 2. 1. 3 Suelos de Altiplanicie en clima 
medio, húmedo y muy húmedo 
Esta unidad se ha formado por acumulación y 
erosión posterior de los materiales depositados, 
formando relieves variados; ligeramente 
ondulados, moderadamente ondulados, 
moderadamente quebrados y fuertemente 
quebrados, con fuertes disecciones y taludes 
profundos. Se encuentran en altitudes 
comprendidas entre los 1300 y 2000 metros, con 
temperaturas entre 18 y 24°C y precipitaciones de 
1000 a 2000 mm anuales. Corresponde a la zona 
de vida bosque húmedo premontano. Son suelos 
desarrollados a partir de depósitos espesos de 
ceniza volcánica y de tobas de ceniza, lapilli y 
aglomerados. Se encuentran en las unidades 
cartográficas de símbolo AQA, AQB, AQC, AQD, 
AQE. 
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7.2.7.10 Subclase VIII tc4 
Corresponde al clima frío seco de los cañones de la 

altiplanicie y las filas-vigas de montaña. 
 

Forman parte los suelos Entic Haplustolls, Humic 
Dystrus tepts (MMAg), Typic Haplustepts, Typic 
Ustorthents, Vitrandic Dystrustepts (AMEf2, 
AMEg2) y Dystric Haplustands (MMBg2), de 
pendientes 50-75% y mayores del 75%, 
moderadamente profundos y profundos, de 
texturas moderadamente gruesas gravillosas, 
cascajosas y pedregosas y moderadamente finas y 
finas, bien drenados y excesivamente drenados, 
fuertemente ácidos a neutros, fertilidad moderada 
y alta, alta capacidad catiónica de cambio, alto y 
mediano contenido de carbono orgánico, mediana 
saturación de bases y bajo contenido de fósforo 
aprovechable. Están afectados por erosión hídrica 
laminar, en surcos y algunos sectores con 
desarrollo de cárcavas. 

 
Las pendientes fuertemente escarpadas y las 
lluvias escasas y mal distribuidas constituyen los 
limitantes de estas tierras. En adición presentan, 
en menor grado, otros limitantes, como la alta 
susceptibilidad a la erosión, los afloramientos 
rocosos, la erosión moderada y en algunos suelos 
la poca profundidad efectiva.  

 
Estas tierras son útiles para la preservación y 
protección de las cuencas hidrográficas, en las 
cuales se deben desarrollar y realizar programas de 
reforestación y permitir la regeneración de la 
vegetación natural. 

 
Es fundamental implementar prácticas intensivas 
de manejo y conservación de los recursos 
naturales; por otra parte es imprescindible ejecutar 
programas para la recuperación y el control de las 
zonas afectadas por la erosión; así como mantener 

en forma permanente la cobertura vegetal. 
 

FUENTE: Estudio General de Suelos y Zonificación 
de Tierras del Departamento de Nariño. Capítulo 3 
y 7. Instituto Geográfico Agustín Codazzi. IGAC. 
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4.8. SERVICIOS PUBLICOS Acueductos Veredales y energía eléctrica. 

4.9. SERVICIOS COMUNALES La Vereda La Josefina cuenta con centros de 
educación básica y media, localizada en el centro 
poblado, así como los servicios básicos de salud. 
La asistencia técnica, administrativa y financiera es 
ofrecida por las entidades públicas que se 
encuentran establecidas en la cabecera municipal 
de la vereda San Juan y el municipio de 
Contadero. 

4.10. VIAS DE ACCESO AL SECTOR La principal vía de acceso al sector es la vía 
panamericana en buen estado de conservación. 

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

 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

Realizada la verificación de la información referente a la clasificación de usos de suelo 
contenida en esquema de ordenamiento territorial del municipio de Iles, definida mediante el 
acuerdo No. 012 de agosto 31 de 2002, expedido por el concejo municipal de Contadero. 
 
El predio identificado con cedula catastral No. 5221000000070197000000000, Folio de 
Matricula Inmobiliaria No. 244-6093, localizado en la jurisdicción del Municipio de Contadero 
(Nariño), área RURAL, se encuentra en una zona de uso de suelo que se define a 
continuación: 
 
Uso del Suelo 1: USO RURAL UNIDAD DE MANEJO VIII 
USO PRINCIPAL: Agrosilvicultura Intensiva, Reforestación intensiva con especies nativas 
(Agricola II) 
USO COMPLEMENTARIO: Protección de nacimientos, riberas de ríos y microcuencas, 
protección de taludes, regeneración natural, frutales (Pecuario II) 
USO RESTRINGIDO: Agricola I, Pecuario I, Extracción minera y de materiales de 
construcción, asentamientos humanos 
USOS PROHIBIDOS: Cultivos limpios sobre laderas y zonas de taludes, mecanización 
agropecuaria, quemas 
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Uso del Suelo 2: USO RURAL, UNIDAD DE MANEJO X 
USO PRINCIPAL: Extracción minera 
USO COMPLEMENTARIO: Protección de nacimientos, riberas de ríos y microcuencas, 
protección de taludes, regeneración natural 
USO RESTRINGIDO: Infraestructura Locativa 
USOS PROHIBIDOS: Agricola I, agrícola II, pecuario I, pecuario II y asentamientos 
humanos. 
 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

6.1 UBICACIÓN El predio Guardian se encuentra en la vereda La 
Josefina en el municipio Contadero-Nariño. El área 
requerida se encuentra determinada así: 
 
AREA REQUERIDA  
Inicial: PR 26+902.48 
Final:  PR 26+937.32 
MARGEN IZQUIERDA 
TRAMO CONTADERO - ILES 
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 METROS 

6.2 ÁREA DEL PREDIO Área Total:     25.500,00 m2  
Área Requerida:        1.555,64 m2 
Área Sobrante:      0,00 m2 

Área Remanente:           23.944,36 m2 

Área Total Requerida:    1.555,64 m2 

Fuente: Ficha predial 

6.3 LINDEROS GENERALES Son los contenidos en Escritura Publica No. 1495 del 
26 de agosto de 1989 Notaría Primera del Circulo de 
Ipiales y son: 
 
“ORIENTE, con propiedad del mismo vendedor, 
mojones conocidos al medio; OCCIDENTE, con las de 
Alfonso Vallejo y herederos de Alonso Molina, 
carretera Panamericana al medio; NORTE, con las de 
Eleazar Guerrero, ceja de peña al medio; y, SUR, con 
carretera Panamericana” 

6.4 LINDEROS DEL AREA 
REQUERIDA 
FUENTE: Linderos 
identificados con base en la 
Ficha Predial RUPA-2-0126 

AREA REQUERIDA  
 
Norte: En longitud de 19.88 m con predio de Segundo 
Patrocinio Quenguan Guapucal y Otro (1-3) 
Sur: En longitud de 33.89 m con Vía Panamericana (5-
7) 
Oriente: En longitud de 52.42 m con predio de 
Segundo Patrocinio Quenguan Guapucal y Otro (3-5) 
Occidente: En longitud de 61.07 m con predio de 
Bernardo Caicedo Aza y Otros (7-1) 

6.5 VÍAS DE ACCESO AL 
PREDIO 

La principal vía de acceso al sector es la vía 
panamericana en bien estado de conservación.  

6.6 SERVICIOS PÚBLICOS CON 
QUE CUENTA EL PREDIO 

Acueducto veredal, energía eléctrica. 
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6.7 FORMA GEOMETRICA Irregular  

6.8 UNIDADES FISIOGRAFICAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Unidad 
Fisiográ

fica 

Topogra
fía 

Clasifica
ción del 
suelo 

Uso 
Normativo 

Uso actual 

1 

26-50% 
Fuertem

ente 
Quebra

do 

Rural 
Agropecu

ario 
AGRICOLA II 

2 

26-50% 
Fuertem

ente 
Quebra

do 

Rural 
Recupera

ción 
Extracción 

Minera 

6.9 EXPLOTACION ACTUAL DEL 
SUELO 

Agropecuario 

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

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

6.12 CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 El predio objeto de estudio no posee construcciones 
anexas. 
 

6.13 CULTIVOS 
/ ESPECIES 

Especie Cantidad Unidad  Estado 
Fitosanitario 

Estado 
Fenológicos 

 
 

 

7 METODOLOGIA VALUATORIA 

ANÁLISIS VALUATORIO: 
De acuerdo a lo establecido en la Ley 388 del 18 de julio de 1.997, el Decreto No. 1420 del 24 
de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y 
Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 
2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, se utilizó la siguiente 
metodología: 
 
7.1  PARA EL TERRENO: 
 
En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los parámetros establecidos en la Ley 
388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Resolución 620 de 2008 del IGAC “Por la cual se 
establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro de la ley 388 de 1997” y 
demás normatividad legal vigente en materia de avalúos 
 
METODOLOGÍA DE COMPARACIÓN O DE MERCADO  
 
Consiste en una investigación de precios en la zona, la cual se realiza utilizando técnicas de 
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investigación de mercado, haciendo las averiguaciones sobre los predios donde las condiciones 
generales de mercadeo y características de los mismos sean similares a las del predio objeto 
de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial. 
 
 MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN. 
 
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el 
costo total de la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y 
restarle la depreciación acumulada. 
 
Ya que no se trata de una edificación nueva, el punto de partida será determinar el valor de 
reposición, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciación física y la depreciación 
por estado de conservación, para eso se utilizaron las ecuaciones consignadas en la 
Resolución IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el estado de 
conservación basadas en las tablas de Fitto y Corvini, para así hallar el valor actual de la 
construcción. 
 
 
CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS 
 
De acuerdo con el artículo 9 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, como se encontraron 
ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, por lo que no es necesario 
realizar la investigación directa. 
 
VALORACION DE LAS ESPECIES VEGETALES. 
 
Para avaluar un cultivo permanente se deben considerar tres periodos o ciclos vegetativos, a 
saber: 
 
DESARROLLO: Desde la siembra hasta el inicio de la producción. 
PRODUCCIÓN: Ciclo Productivo: desde la iniciación de la producción hasta el descarte o 
sustitución de plantas. 
DECADENCIA: a partir del momento en que la planta requiere ser remplazada o renovada, 
pero con alguna producción.   

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

 
INVESTIGACIÓN DE MERCADO 
RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS 

Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 13 ofertas que se relacionan a 
continuación: 

 
TIPO VALOR ÁREA AREA  M2 OBSERVACIONES NOMBRE TELÉFONO

No.  INMUEBLE DIRECCION  PEDIDO LOTE HA C/CION USOS

1 FINCA ISCUAZAN (Iles) 680.000.000 8,00 50

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales para 

recuperación de suelo Sist. 

Silvoagrícolas

Finca con poco frente sobre via, 

ondulada y quebrada

Internet Finca 

Raíz
3102743176

2 FINCA

SAN JOSE DE 

QUISNAMUES(Ile

s-Contadero)

240.000.000 3,00 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales para 

recuperación de suelo Sist. 

Silvoagrícolas

Finca ondulada y parte 

quebrada

Gerardo 

Benavides
3116187234

3 FINCA
URBANO (Iles-

Contadero)
600.000.000 18,00 70

Uso agropecuario Sist 

silvopastoriles para 

recuperación del suelo

Finca ondulada y  y la mayor 

parte quebrada, a 100 metros 

de la via, tiene casa campesina 

aprox. 30 millones

Euclides Villota 3002009994

4 FINCA LA LLAVE (Iles) 74.000.000 1,10 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales con cultivos 

misceláneos

Cerca de Iles Chacuaspud Fabio Cardenas 3136783583

5 FINCA
LOMA DE 

ARGOTTI
1.200.000.000 14,00 200

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales con cultivos 

misceláneos

Finca semiplana y quebrada, 

por la vía a Saqn Javier tiene 

casa vieja en tapias y un rancho 

aprox. 50 millones las dos 

construcciones

Bernarda de 

Tulcán
3183600965

6 FINCA

LOMA DE 

ARGOTY (Iles-

Contadero)

200.000.000 3,00 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales para 

recuperación de suelo Sist. 

Silvoagrícolas

Finca ondulada a filo de via 

interveredal
Beatriz Erazo 3185119454

7 FINCA URBANO (Iles) 120.000.000 4,00 0

Uso agropecuario Sist 

silvopastoriles para 

recuperación del suelo

Finca a filo de vía ondulada 

Vereda urbano

Luis Gerardo 

Morales  Cruz

8 LOTE
ALTO DEL REY 

(contadero-Iles)
45.000.000 0,60 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales con cultivos 

misceláneos

Lote sobre camino a 100 

metros de via

Norberto 

Rosales
3173995162

9 LOTE
OSPINA PEREZ 

(contadero-Iles
80.000.000 1,00 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales con cultivos 

misceláneos

Lote a filo de camino veredal
Segundo Miguel 

Guaranguay
3217377795

9A LOTE
BOLIVAR - 

MIRADOR
31.000.000 0,52 0 Uso agropecuario Minería

Lote comprado por la alcaldia 

de Iles , sector paja blanca, 

reforestación

Nanci Bastidas 

tesorera
3507697196

10A LOTE ALTO DEL REY 16.000.000 0,49 0

Uso agropecuario Zona para 

establecimiento de sistemas 

agroforestales para 

recuperación de suelo Sist. 

Silvoagrícolas

Lote comprado por la alcaldia 

de Iles , sector microcuenca, 

tanque acducto Yarqui

Nanci Bastidas 

tesorera
3507697196

11A LOTE TABLON BAJO 60.000.000 1,00 0
Suelos de Protrección 

Regeneración natural

Lote a filo de via a Iles, plana, 

no tiene servicios
Alicia Acosta 7224533

12A LOTE TABLON BAJO 45.000.000 0,75 0
Suelos de Protrección 

Protección

Lote a 100 metros de la via 

plano, sin servicios
Luis Benavides 3147594290  

 
DEPURACIÓN DEL MERCADO 
No aplica 
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INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS) 
 PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO (INVESTIGACIÓN DIRECTA): 
 

Nombre ENTIDAD
 Terreno U.F. 

1/m2 
Segundo Armando Quiñonez 

Sanchez
Perito SCA             15.500,00 

Hugo Gonzalez Perito IGAC             15.000,00 

Carlos Arango Perito SCA             16.000,00 

Martin Agreda Zambrano Perito RNA             14.500,00 

Piedad Burgos Perito RNA             15.000,00 

Promedio 15.200,00

Desviación Estándar 570,09

Coeficiente de Correlación 3,75%

Limite Superior 15.770,09

Limite Inferior 14.629,91
 

 
NOTA: se deja constancia bajo la gravedad del juramento que se ha utilizado la investigación 
directa, por encuestas efectuadas a peritos de amplia experiencia en la materia, 
considerando que, al momento de la investigación económica en terreno, no se encontraron 
ofertas ni transacciones sobre predios similares que permitieran la aplicación de la 
metodología comparativa del mercado. En consecuencia, se consulta lo establecido en el 
artículo 9° de la Resolución 620 de 2.008, por tratarse de un terreno con condiciones físicas 
particulares, de pequeña extensión ubicado sobre una vía de primer nivel, sin uso específico. 

 

 
7.2 CULTIVOS O ELEMENTOS PERMANENTES 
 No aplica. 
 
7.3 PARA LAS CONSTRUCCIONES 
COSTO DE REPOSICION: 
Para la determinación del costo de la construcción se realizó mediante la metodología de 
costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales y la tipología constructiva, 
aplicando depreciación según tablas de Fitto y Corvini, lo que produce como resultado el 
valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta los costos descritos en la 
revista Construdata.  
 
CONSTRUCCIONES PRINCIPALES: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales: 
 
CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones anexas: 

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1  Metros cuadrados $ 15.200 

8 CONSIDERACIONES GENERALES 

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

 El predio se encuentra ubicado en la zona rural del municipio de Contadero en la 
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Vereda La Josefina.  

 El sector cuenta con disponibilidad de servicios públicos básicos de acueducto veredal 
y energía eléctrica y los servicios comunales básicos de educación, salud y religiosos 
se encuentran relativamente cerca de la cabecera municipal de Contadero. 

 El predio se ubica sobre la vía panamericana existente. 
 No se observó ni se tuvo conocimiento de alteraciones de orden público, tampoco 

existe incidencia negativa del orden público en el valor de los inmuebles. 

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

FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DEL INMUEBLE: 

 La explotación actual del predio es agropecuaria, se encuentra en pastos naturales y 
talud sobre la vía. 

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

 El sector cuenta con disponibilidad de servicios públicos básicos de acueducto veredal 
y energía eléctrica y los servicios comunales básicos de educación, salud y religiosos 
se encuentran relativamente cerca de la cabecera municipal de contadero. 

 El predio y el sector es una zona con topografía fuertemente quebrada. 
 

9 AVALUO COMERCIAL 

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

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

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

siguiente liquidación: 

 

ITEM CANTIDAD UNIDAD VR. UNITARIO SUB- TOTAL

Terreno 1.555,64 m2  $                 15.200 23.645.728$           

23.645.728$           

RESULTADO DE AVALÚO COMERCIAL CORPORATIVO

VALOR TOTAL  
 
SON: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL 

SETECIENTOS VEINTIOCHO PESOS ($23.645.728) M/CTE. 
 
10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME DE AVALUO 

COMERCIAL. 
 

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

 Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe 
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 Que el valuador, no tienen intereses financieros ni de otra índole en el área de 
terreno avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con su propietario, más allá de 
los derivados de la contratación de sus servicios profesionales 

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

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

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

12. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
 

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

 
13. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA – AVALUADOR 

 Nombre: Omar Alexis Pinzón Rodríguez. 

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

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

 
 
 
 
 
 
 

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

VISTA AREA REQUERIDA VISTA AREA REQUERIDA  

  
 

VISTA GENERAL DEL PREDIO  
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ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS PREDIO RUPA-2-0126 
 

CONCEPTOS GENERALES 
 

 LUCRO CESANTE: Se trata de una indemnización cuando se causa un 
daño en una ganancia, renta, provecho que una persona natural o jurídica, en la 
cual se deja de percibir como consecuencia de la actuación administrativa de 
incorporación al dominio público de los predios requeridos, por un término máximo 
de seis meses. 
 

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

Los métodos parámetros, criterios y procedimientos empleados, para efectos de 
calcular las indemnizaciones y/o compensaciones por concepto de daño 
emergente y lucro cesante, en procesos de enajenación voluntaria directa y/o 
expropiación, se encuentran amparados  bajo el marco de la normatividad 
colombiana  aplicable vigente, los cuales procederemos a presentar a 
continuación en forma de anexo, entendiendo que los mismos serán ajustados 
dependiendo de la condiciones de cada inmueble en particular.  
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OTROS GASTOS MOTIVO DEL PAGO DE DAÑO EMERGENTE 
(BAJO EL MARCO NORMATIVO VIGENTE) 

 

 
  

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

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

los comprobantes de cobro emitidos por la notaria.   

 NOTA 2: El municipio de Contadero es el encargado de la prestación del servicio 

de acueducto y alcantarillado.  

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

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

 
CALCULO DE LUCRO CESANTE 

 

         No se presentaron actividades o contratos a contemplar.  
 

 

$23.645.728,00

$0,00

$0,00

$23.645.728,00

SON: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS 

VEINTIOCHO PESOS ($23.645.728) M/CTE.

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO

INDEMNIZACIONES DAÑO EMERGENTE

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE

TOTAL 

 
 
 
 
 
 
 

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

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

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

AVALUO DAÑO EMERGENTE 

- $                                        

- $                                        
- $                                       

CUADRO DE VALORES FINALES PARA DAÑO EMERGENTE  

- $                                        

PREDIO DIRECCION CATASTRAL 

- $                                      

- $                                        

- $                                        

- $                                        

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

Cordialmente, 
 
 
 
 
 
 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA   
Representante Legal                                   
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia  
Director avalúos 
R.A.A: AVAL-12950688               
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ACTA DE DISCUSIÓN Y APROBACIÓN DE AVALÚOS 
 
 
Fecha:  30 de marzo de 2021 
 
 
Asistentes:  José Omar Bermeo Parra – Representante Legal Corporación Lonja de  
  Avalúos de Colombia 
  Omar Alexis Pinzón Rodríguez – Avaluador Comisionado 

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

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

No. 
Radicación 

Avaluador 
Comisionado 

Predio (s) Valor Avalúo 

LAC 078-
2021 

OMAR ALEXIS 
PINZON 

RODRIGUEZ 

RUPA 2-0126 
FMI 244-6093 

Cedula catastral  
522100002000000070197000000000 

$23.645.728,00 
 
 

 
 

$23.645.728,00

$0,00

$0,00

$23.645.728,00

SON: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS 

VEINTIOCHO PESOS ($23.645.728) M/CTE.

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO

INDEMNIZACIONES DAÑO EMERGENTE

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE

TOTAL 

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

 
JOSÉ OMAR BERMEO PARRA   
Representante Legal                                   
Corporación Lonja de Avalúos de Colombia  
Director avalúos 
R.A.A: AVAL-12950688                                
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SAN MIGUEL DE OBONUCO 
CRA 22-B No 12 sur -137

Contacto: Sonia Méndez Burbano
Cel: 318 82 78 953
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Lotes, para construcción de viviendas.
Área: 7x12 m²

Ubicación: Barrio Chicamar Alto
Contacto: Andrés Morillo- 3152232007

Costo: desde $14,000,000

Casa: 2 apartamentos independientes: cada 
apartamento consta de 3 habitaciones, 1 cocina, 1 
baño, patio ropas, 2 salas, además de un garaje y 

un lote contiguos.
Área: 19x25 m²

Ubicación: Barrio San Fernando
Contacto: Miguel Huertas - 3136158980

Costo: $250,000,000 (Negociables)

Lotes, para construcción de viviendas, con acceso 
a servicios.

Área: 8x17 m²
Ubicación: Urbanización Villas del Palmar

Contacto: Ángel Curichá - 3122289167
Costo: desde $26,000,000
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Lote
Área: 12x6 mts
Ubicación: Urbanización San Carlos - Puerres
Contacto: 3128354671 – Mariela Naranjo
Costo: $32,000,000 Negociables

Lote: Cuenta con servicio de agua y alcantarillado
Área: 10x20 m2
Ubicación: Villas de Palmar (frente al Estadio)
Contactos: Marín Arteaga - 3134239920
Costo: $25.000.000 Negociables

Casa y lote, vivienda no habitable, cuenta con 
servicios públicos.
Área: 25x15 m²
Ubicación: Vereda el Llano 
Contactos: Carlos Calderón - 3117055411
Costo: $25.000.000 (Negociables)
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Lote con servicios públicos
Área: 90 m²

Ubicación: Centro
Contacto: Alvaro Calderón - 3225694376

Costo: $90.000.000 (Negociables)

Lotes con servicios públicos de agua, alcantarillado 
Área: 7,50x13,65 m²

Ubicación: Barrio Esmeralda
Contacto: Luis Chalapud- 3145778815

Costo: $60.000.000 esquinero - $55.000.000 
Central (Negociables)

Casa – Lote (6x20 mts), cuenta con 4 
habitaciones, cocina, baño, patio amplio y salón 

múltiple.
Ubicación:  Barrio La Cruz

Contactos: Fanny Villareal –1 3123527380
Costo: $400.000.000 (Negociables)
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Lotes con servicios públicos de agua, alcantarillado 
y gas estacionario. Matricula de Luz por requerir 
en cada lote
Área: 6,50x13 m²
Ubicación: Conjunto cerrado Los Pinares
Contacto: Aldemar Guerrero - 3124184078
Costo: $30.000.000 (Negociables)

Lote, cuenta con servicios de agua y 
alcantarillado.
Área: 8x18 m²
Ubicación: Chiramar Bajo
Contactos: Doris Diaz - 3117346985
Costo: $35.000.000 (Negociables)
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5 Lotes, cuentan con servicios públicos.
Área: 5x14 m²

Ubicación: Barrio El Edén
Contacto: 3154805925 - Pedro Pantoja

Costo: $30.000.000 C/U

Lote cuenta con agua de riego, con acceso a 
conexión de servicios públicos. 

Área: 1,5 hectárea
Ubicación: San Javier - Iles

Contactos: Leonard Romo - 3164512986
Costo: $120.000.000 (Negociables) 

Lote cuenta con acceso a conexión de servicios 
públicos. 

Área: 9x10 mts
Ubicación: Mirador de los Andes

Contactos: Yenny Romero - 3177242434
Costo: $15.000.000 (Negociables) 
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Lote. Sistema de riego
Área: 2,5 hectáreas
Ubicación: Vereda San Javier 
Contacto: Aida Ruales - 3122862946
Costo: $200.000.000 (Negociables) 

Lote: Entrada para hidrante de riego
Acceso a conexión a servicios públicos 
Área: 1,5 hectáreas 
Ubicación: San Javier 
Contacto: Leonard Romo - 3164512986
Costo: $120.000.000 (Negociables)

Lote y casa cuenta con 2 habitaciones, 1 cocina 1 
baño. Distrito de riego, acueducto y pozo séptico.
Área: 2.5 H
Ubicación: San Javier 
Contacto: Patricia Pantoja - 3163271030
Costo: $180.000.000 (Negociables) 
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Venta de 5 lotes con servicios de luz y agua. 
10x20 mts 

Ubicación: Vereda Capulí 
Contactos Pedro Riascos: 
3207300134/3122594385

Costo: $300.000 m² 

Lote, para conexión a servicios públicos.
Área: 219,43 m²

Ubicación: El Capuli
Contactos: 3002005629

Costo: $110.000.000 (Negociables)

Lote, con conexión a servicios públicos.
Área: 6x12 mts

Ubicación: Mirador de los Andes
Contactos: 3183099888 – Mario Arévalo

Costo: $18.000.000 (Negociables)



Lote y casa de 2 pisos, con 4 habitaciones, 2 
cocinas, sala, 2 baños, comedor. 
Área: 20x17 m² y Área construida: 7x6 m²
Ubicación: Barrio El Edén
Contacto: 3176222195 – Jorge Valenzuela
Costo: $100.000.000 (Negociables)
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Casa de 2 pisos y lote, consta de 8 habitaciones, 4 
baños, patio, cocina, comedor, sala. 1 huerta
Área: 1050 m²
Ubicación: Vereda Capulí a Km 37
Contactos: 3188491689 – María Cisneros
Costo: $250.000.000 (Negociables)

Finca con servicios de luz y agua con acceso a 
carreteable principal, con casa en tapia.
Ubicación: Lomas de Argoty
Área: 14 hectáreas
Contacto: María Carmela Tulcán 
3216090535/3126642408/3177406637 
Costo: $1.200.000.000 (Negociables)
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Lote con acceso a servicios públicos
Área: 11x13 m

Ubicación: Urbanización Los Andes - Iles
Contacto: Emiro Riascos - 3184825443

Costo: $22.000.000  (Negociable

Casa de 2 plantas: 1 Piso: Garaje, habitación , baño, 
cocina comedor.  2 Piso: baño, sala, 3 habitaciones 

y  terraza (habitación en obra negra).
Área: 6x12 m

Ubicación: -Mirador de los Andes-Iles
Contacto: Yolanda Córdoba- 3104448894

Costo: $190.000.000 (Negociable)

Lote con servicios públicos.
Área: 8x15m

Ubicación: Barrio Palestina - Iles
Contacto: Anderson Champutis- 3107405459

Costo: $20.000.000 (Negociable)



Lotes para urbanización. Se entregan con conexión 
a acueducto y alcantarillado
Área: 6,50x12 m
Ubicación: Barrio El Edén
Contacto: 3165681518 – Diego Cuaspa
Costo: $23.000.000 (Negociables)
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Lote en urbanización, con servicios públicos
Área: 6x12 m
Ubicación: Urbanización Mirador de los Andes - Iles
Contactos: 3123661524 – Eder Hernandez
Costo: $20.000.000 (Negociables)

Lote, para conexión a servicios públicos.
Área: 193,63 m²
Ubicación: El Capulí
Contactos: 3002005629
Costo: $97.000.000 (Negociables)
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Lotes con acceso a servicios públicos
Área: 11x13 m

Ubicación: Urbanización El Mirador - Iles
Contacto: 3184825443

Costo: $22,000,000 (Negociables)

Lotes con acceso a servicios públicos, incluye 
cerramiento en ladrillo y malla.

Área: 196 m²
Ubicación: Los Balcones - Iles

Contacto: 3165296819
Costo: $95,000,000 (Negociables)

Lote, para conexión a servicios públicos.
Área: 258,47 m²

Ubicación: El Capuli
Contactos: 3002005629

Costo: $130.000.000 (Negociables)
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Casa: con divisiones internas que se pueden 
adecuar para vivienda familiar..
Área: 434 m²
Ubicación: Iles
Contactos: (031) 2841044 ext 145 Pat Telecom
Costo: $62,310,000 (Negociables)

Casa, Consta de 5 habitaciones,  5 baños, sala 
comedor, cocina integral, parqueadero cubierto 
con puerta eléctrica, zona social, terraza y 
barbecue.
Ubicación: Pilcuán – Mirador del Rio.
Contacto: Lida Sapuyes - 3163436235
Costo: $420.000.000

Lote con acceso a servicios públicos
Área: 6x14 m²
Ubicación: Avenida Colombia
Contacto: Antidio Guacales - 3154165489
Costo: $43,000,000 (Negociables)
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Lotes con acceso a servicios públicos
Área: 6x12 m

Ubicación: Urbanización Los Andes- Iles
Contacto: Martha Lucia Estrada – 3182592780

3105194945
Costo: $20,000,000 (Negociables)



TANGUA

Finca ganadera, cuenta con agua para riego u
otra actividad.
Ubicación: Vereda Tapialque Alto a 30 minutos del
Municipio de Tangua.
Área: 2.5 hectáreas
Contacto: Byron Mera - 3233729427
Costo: $23.000.000 (Negociables)
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Casa – lote. Consta de 4 habitaciones, 1 baño, 1
sala y garaje.
Área casa: 500 m² 2 9,50 x 12x50 m²
Área Lote: 5x19 m²
Ubicación: Vereda La Cocha Verde Municipio de
Tangua
Contacto: José Villota – 3105122169
Costo: $140.000.000 (Negociables)

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

Área: 5.100 m²
Ubicación: Urbanización Piedra Grande

Contacto: Segundo Estrada - 3105419838
Costo: $130.000 m² 

Lote
Área: 36x80 mts

Ubicación: Barrio Centro
Contacto: 3155383303

Costo: $250.000.000

Lote: vías interiores adoquinadas, vigilancia y 
amplias zonas verdes, posee acueducto propio y 

veredal, energía propia, tiene senderos 
ecológicos.

Área: 1539 m²
Ubicación: Vereda Tamborcillos antes de Tangua 

sobre la vía panamericana.
Contacto: 3054175592
Costo: $270.000.000



TANGUA

Lote
Área: 16x16 mts
Ubicación: El Cebadal
Contacto: 3186237346
Costo: $79,000,000 o permuta con vehículo de
menor valor.
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lote.
Área: 100 m²
Ubicación: Municipio de Tangua
Contacto: 3154434794
Costo: $90.000.000 (Negociables)

Lotes  Vía principal pavimentada, vía de acceso 
nueva, clima cálido, cultivables, frijol, maíz, café, 
frutales. Fácil acceso, fuentes de agua, cercado 
alambre de púas.
Área: Desde 8800 m²
Ubicación: a 5 min del municipio de Tangua
Contacto: 3123499588
Costo: 80,000,000 (Negociables)
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Lote. Cuenta con servicios 
Área aproximada: 10x14 m²

Ubicación: Salida a Consacá
Contacto: Oscar Bastidas – 3152248842 

3156739321 
Costo: $14.000.000 (Negociables)

Lote para construcción de vivienda con doble 
fachada. Cuenta con todos los servicios

Área: 6x12 m²
Ubicación: Urbanización Corazón de Jesús junto al 

Cementerio 
Contacto: Jhon Jairo Quintero - 3176964810 

Costo: $22.000.000 (Negociables)

Venta de finca por lotes (6): 
Área lote 1: 26.000 m²
Área lote 2: 8.800 m²
Área lote 3: 11.000 m²

No cuentan con servicios públicos. Acceso a agua 
propia para riego u otra actividad. 

Ubicación: Vereda de Tasnaque
Contacto: Juan Álvaro Delgado - 3123499588

Costo: desde $70.000.000 (Negociables)
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Casa Lote, no habitable, cuente con servicios 
públicos
Área: 144m²
Ubicación: Salida Municipio de Yacuanquer
Contacto: Oscar Bastidas - 3152248842
Costo: $14.000.000 (Negociables)

Lote semiondulado, ½ hectárea de bosque de 
eucalipto; cuenta con nacimiento de agua, adicional 
quebrada de agua al pie, casa en adobe, piso en 
ladrillo, cocina y 4 piezas donde se almacenan 
productos, herramientas y leña. Terreno apto para 
la agricultura o ganadería y para la explotación de 
arena. 
Con fácil acceso a conexión a servicios públicos 
Área: 6 hectáreas
Ubicación: Vereda Mohechiza a 10 minutos a pie de 
la vía pavimentada
Contacto:  Sonia Portillo - 3164080510
Costo: $120.000.000 (Negociables)

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

Ubicación: Vereda Aldea de María
Contacto: 3154500452 - Jorge Cuasanchir

Costo: $130.000.000 (Negociables)

Lote, sin servicios públicos.
Área: 15x45

Ubicación: Vereda Aldea de María
Contacto: Armando Cuasanchir - 3114777925

Costo: $25.000.000 (Negociables)

Bodega, con servicios públicos. 
Área: 6,60x11 m²  

Ubicación: B/El Carmen
Contactos: Alex Erazo  - 3165344709

Costo: $50.000.000
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Lote, sin servicios públicos. 
Área: 10x23 m²
Ubicación: Vereda La Josefina, vía Pilcuan
Contacto: Paola Erazo - 3154455776
Costo: $25.000.000  (Negociables)

Lote que incluye casa en tapia con 2 habitaciones, 
baño y  cocina; cuenta con servicios públicos; 
sembrado de papa y arveja. 
Área: 5 hectáreas
Ubicación: Vereda El Culantro 
Contacto: Miriam Guapucal - 3186995919
Costo: $400.000.000 (Negociables)  

Lote. 
Con acceso a conexión a  servicios públicos. 
Área: 17x30 m²
Ubicación: Vereda Las Delicias
Contacto: Katerine Castro - 3167392611
Costo: $32.000.000 (Negociables)
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Lote, Cuenta con agua 
Área: 1/2 hectárea

Ubicación: Vereda Iscuazán
Contacto: Luis Carlos Portilla - 3182674681

Costo: $80.000.000 (Negociables)

Lote, sin servicios públicos.
Área: 15x45

Ubicación: Vereda Aldea de María
Contacto: Armando Cuasanchir - 3114777925

Costo: $25.000.000 (Negociables)

Lote, con acceso a conexión a  servicios públicos
Área: 10x10 mt

Ubicación: Vía a Contadero
Contacto: Alexander Córdoba – 3165811556 

3184212334
Costo: $30.000.000 (Negociables)
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Lote
Área: 1/2 hectárea
Ubicación: Vereda Culantro - Contadero
Contacto: Neiro Rosero - 3156005075
Costo: $100.000.000 (Negociables)



IMUES

PO
RT

AF
OL

IO
  IN

MO
BI

LIA
RI

O

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

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

Lote. Se vende el área total o parcializado.
Área Total: 558,5 m²
Ubicación: Pilcuan Viejo
Contacto: Marcelo Obando - 3002005629 
Costo: $400,000,000
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Casa con 5 habitaciones, 3 baños, balcón, cocina, 
jardinera, patio de ropas, 2 salas, garaje.

Área: 7X14 m²
Ubicación: Urbanización Los Balcones, Vereda El 

Porvenir
Contacto: Luis David Calderón - 3176240108

Costo: $250.000.000 (Negociables)

Lote esquinero, con redes para conexión de 
acueducto, alcantarillado y redes eléctricas. 

Área: 244 m²
Ubicación: Urbanización la Playa – Vía a Funes

Contacto: Luis Ricaurte - 3164054005
Costo: $65.000,000 (Negociables)

Casa en obra gris con 4 habitaciones cada una 
con baño privado, garaje, sala, cocina, comedor y 

baño social. 
Área: 6x14 m²

Ubicación: Urbanización Los Balcones, Vereda El 
Porvenir

Contacto: Luis David Calderón - 3176240108
Costo: $300.000.000 (Negociables)
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Casa esquinera, construcción en tapia, con 
servicios públicos, habitable. 
Área: 8x18 m²
Ubicación: Centro Poblado municipio de Funes
Contacto: Lucia Belalcazar - 3217132357
Costo: $80.000.000 (Negociables)  

Lote con servicios públicos; sin alcantarillado. 
Área: 11x15m²
Ubicación:  Vereda Santa Rosa
Contacto: Rafael Polanco - 3147982833
Costo: $75.000.000 (Negociables)

Casa con 3 niveles. 1mer nivel con garaje para 2 
vehículos, sala amplia, comedor, cocina, baño 
lavandería, sala social, patio. 2do nivel con 4 
alcobas, la principal con baño, baño social, hall. 
3cer nivel con terraza cubierta, cocina, 2 
alcobas, baño, zona de lavandería.
Área: 8,30x16,50 m²
Ubicación: Vereda El Pedregal
Contacto: Félix Montenegro 3168303370
Costo: $400.000.000 (Negociables)
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Lote con acceso a servicios públicos
Área: 9x28 m²

Ubicación:  Pilcuán – La Recta 
Contacto: Mario Miramá- 3163317929

3187349972
Costo: $105.000.000 (Negociables) 

Lote de terreno esquinero y plano dentro de un 
conjunto cerrado de 15 casas, adecuado para 
construir 2 casas o edificio de apartamentos.

Área: 8,30X24,30 m²
Ubicación: Pilcuán  la Recta

Contacto Jaime Bustos: 3184803653
Costo: $140.000.000 (Negociables)

Casa con sala, cocina, 1 habitación amplia, baño.
Área: 1.400 m²

Ubicación:  B/ Las cuadras, Pilcuán la Recta
Contacto: Ana de Huertas - 3108942189

Costo: $390.000.000 (Negociables) 
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Lote, con servicios públicos.
Área: 7x14,50 m² o 180mts 
Ubicación: Conjunto cerrado los Balcones, 
Vereda Pilcuan Viejo 
Contactos: Luis Calderón - 3176240108
Costo: $40.000.000 (Negociables)

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

Lote, con servicios públicos.
Área: Por definir por el comprador
Ubicación: Vereda El Porvenir 
Contactos: 3214649179
Costo: Según área requerida
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Lote contiguo al estadio, con acceso para 
conexión de servicios públicos. 

Área: 1232 m²
Ubicación:  Corregimiento de San Juan
Contacto: Carlos Vallejo - 3167834173

Costo: $90.000.000 (Negociables)

Lote contiguo al estadio, con acceso para 
conexión servicios públicos. 

Área: 5300 m²
Ubicación:  Corregimiento de San Juan
Contacto: Carlos Vallejo - 3167834173

Costo: $110.000.000 (Negociables)

Lotes con servicios públicos. 
Área: 9x15 m²
Ubicación: San Juan – Hogar infantil
Contacto Luis Alberto Samudio 3128657097
Costo: $60000.000 - $55.000.000 -
$50.000.000 (Negociables)



Apartamentos de 3 y 2 alcobas de interés social, 
en obra gris habitable, estrato 2. 
Área: 62 y 45 m² respectivamente.
Ubicación: Conjunto Residencial San Sebastián 
B/Centenario 
Contacto: Lina María Arango - 3003457921 
Costo: $90.000.000 y $65.000.000
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Lote con acceso a servicios públicos.
Área: 14x8 m²
Ubicación: B/Centenario
Contacto: Mriam Bravo - 315 3161887
Costo: $110.000.000 ( No Negociables)

Lote cerrado en ladrillo con columnas de 2 mts
aproximadamente, vivienda en tapia. Cuenta con 
todos los servicios.
Área: 1500 m²
Ubicación: Corregimiento de San Juan
Contacto: 3116882844
Costo: $350.000.000 (Negociables)
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Lote con acceso a conexion a servicios públicos. 
Área: 10×15 m²

Ubicación: B/San José Manzana J 
Contacto: Jhon Cultid - 3164017257
Costo: $40.000.000 (Negociables)  

Casa con 2 habitaciones, cocina 1 baño, sala 
comedor, azotea,  patio de ropa; parte interna en 

obra gris.  
Área: 35 m²

Ubicación: Urbanización Santa Anita
Contacto: José Salazar - 3163624189

Costo: $110.000.000 

2 Lote.
Área: 14x7 m

Ubicación: B/ La Inmaculada – Vía a Pupiales
Contacto: 316 8665049

Costo: $25.000.000



Lote con servicios públicos. 
Área: 6x12 m²
Ubicación: Carrera 8va, Urbanización Villa Real
Contacto Jorge Lucero 3185691971
Costo: $65.000.000 (Negociables)
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Casa de 2 plantas, con 2 apartamentos con entrada 
independiente. 1mer piso: con sala, 2 habitaciones, 
cocina, comedor, baño, patio de ropas. 2do piso: 
con sala, 3 habitaciones, cocina, comedor, baño, 
terraza. Energía independiente.
Área: 72 m² y 163 m² de construcción
Ubicación: B/Kennedy 
Contacto: Diana Coral - 3164820893 
Costo: $320.000.000
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Lote, con cimentaciones para construcción de 
vivienda. Cuenta con servicios

Área: 2043 m²
Ubicación: Vereda Botanilla

Contacto: Johana Cárdenas - 3014822390
Costo: $680.000.000 (Negociables)

Bodega de 3 pisos sin divisiones internas, 
adecuada actualmente como bodega.

Área aproximada: 430 mts² 
Ubicación: Corregimiento de Catambuco

Contacto: Carlos Melo - 3164090688
Costo: $400.000.000 (Negociables)

Lote con acceso a servicios públicos
Área: 5x12 m

Ubicación: Catambuco
Contacto Mario Achicanoy – 3155161487  

3104878131
Costo: $38,000,000 (Negociables)



Apartamento en primer piso con 2 
habitaciones, sala cocina, holl, baño y patio de 
ropas cubierto; cuenta con parqueadero y gas 
natural domiciliario, el conjunto ofrece 
servicios de vigilancia, salón comunal, gimnasio 
y canchas de futbol y baloncesto.
Ubicación: Pucalpa III
Área: 50 m²
Contacto: 3163269029
Costo: $150.000.000
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Casa de 3 pisos: 1 piso: 2 habitaciones, 1 cocina y
patio de ropas. 2 piso: 2 habitaciones 1 cocina y
3 baños sociales, 3 piso 2 habitaciones y
terraza.
Área9x13 m
Ubicación: Sector Nazareth - Catambuco
Contacto:  Libardo Cadena - 3107386914
Costo: $170.000,000

Lote con acceso a servicios públicos
Área: 1689 m² 
Ubicación: Catambuco
Contacto: Catalina  España 3164072531
Costo: $680.000,000 (Negociables)
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Lotes con acceso a servicio de agua 
Ubicación: Catambuco 

Área: 6,20x12 – 8x15 m²
Contacto: Olmedo Carlosama – 3203400826

Costo: $90.000.000 – $57.000.000 (Negociables)

Lote con acceso a servicios públicos 
Área: 16x15  mt²

Ubicación: Sagrada Familia – Catambuco 
Contacto: Hugo Timarán–3104555779   

3226525377
Costo: $60.000.000

Lote. Cuenta con conexión a servicios públicos. 
Área: 5.60x20 m²

Ubicación: Nazareth – Catambuco 
Contacto: Didier Zambrano - 3186602496

Costo: $60.000.000 (Negociables)



Finca ubicada a 14 km de la ciudad de Pasto, 
sobre la Vía a Buesaco. Cuneta con vías de 
ingreso pavimentadas, una casa con 2 
habitaciones, cocina, baño, lavadero.
Ubicación: Vereda Daza
Área: 7 hectáreas 
Contacto: 3168295053
Costo: $300.000.000 (Negociable)
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Lote con acceso a servicios públicos 
Área: 1.803,23 mt²
Ubicación: Botanila
Contacto:  Mario Villota - 3173210857
Costo: $450.000.000

Lote - Bodega: cuenta con 3 oficinas, 1 bodega, 
baño.
Área Total: 1800 m²
Área construida: 350 m²
Ubicación: Botanilla
Contacto: Nely Bastidas - 3002803005
Costo: $570.000.000 (Negociables)
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Lote con acceso a servicios públicos
Área: 125 m²

Ubicación: Sector San Martin -Catambuco
Contacto: Eduardo Paz  - 3117782497

Costo: $65,000,000 (Negociables)

Casa: 2 pisos, cuenta con un, consta de sala 
comedor, cocina , 3 habitaciones, 3 baños, 

estudio o alcoba adicional, patio de ropas. La 
casa se encuentran en L.

Área de 81.5 mts²
Ubicación: Barrio Terrazas del Norte

Contacto: 3193645747 
Costo: $140,000,000 (Negociables)
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En PUPIALES
Lotes. No cuentan con servicios públicos. 
Área: 2 Hectáreas 

90x30mt
Ubicación: Vereda Tepud, Pupiales
Contacto: Anwart Herrera -
3012499360/3157902332
Costo: $180.000.000 - $25.000.000 
(Negociables). 

En GUALMANTAN
Casa 2 plantas: 1 piso: Local ,baño, sala, cocina  y 
patio y habitación; 2 piso: 3 habitaciones,. 
Área: 4,50x20 m
Ubicación: Barrio José María Hernández 
Contacto: Dora Oviedo 3146830492
Costo: $80.000.000 (Negociables)

En BUESACO.  
Finca con cabaña para estrenar, con 2 alcobas, 
sala comedor, cocina, baño, cuarto de lavado. 
Consta de cocina de leña en adobe, lavadero 
entrada para vehículo, árboles nativos y 
frutales, con ojo de agua natural. Cuenta con los 
servicios de acueducto y luz
Área: 950 m²
Ubicación: Al filo de la carretera en higuerones
Contacto Darwin Rosero: 3163019994
Costo: $90.000.000
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En GUALMATAN
Casa,  cuenta con servicios públicos. 
Área: 7x6 mts.
Ubicación: Barrio Centro
Contacto: Heraldo Pantoja
3168953359-3177233187
Costo: $80.000.000 (Negociables) 

En SAN JUAN 
Casa.  
1 Cabaña. 1 rancho, galpón para cría de especies 
menores  2 pisos. Cuenta con todos los 
servicios. 
Contacto: Nelly Mejía 3166759065
Costo: $280.000.000 (Negociables)

En GUALMATAN.  
Lote, Cuenta con servicios públicos. 
Área: 22X30 mts.
Ubicación: Barrio San Antonio
Contacto: María Vallejo - 3117238299
Costo: $60.000.000 (Negociables)
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En CÓRDOBA
Lote, Cuenta con servicios de alcantarillado y 
acueducto.. 
Área: 6X12 mts.
Ubicación: Urbanización Villa Argelia
Contacto: Jenny Sánchez - 3142880164
Costo: $25.000.000 (Negociables)

En GUALMATAN. 
Lote, para conexión a servicios públicos.
Área: 23x26 mts
Ubicación: Barrio José María Hernández
Contacto:  3154548773 – Manuel Ayala
Costo: 110,000,000 (Negociables)

En GUALMATAN. 
Lote, para conexión a servicios públicos.
Área: 24x30 mts
Ubicación: Barrio José María Hernández
Contacto:  3184421610 - Socorro Anaguano
Costo: 100,000,000 (Negociables)
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En CHACHAGUI
Lote con derecho a servicios públicos entrada 

restaurante la canasta a 400mts vía 
Panamericana.
Área: 15X26 m.  

Contacto: Hugo Arcos - 3167763902
Costo: $70.000.000 (Negociables)

OTROS LUGARES

La Concesionaria Vial Unión del Sur S.A.S., de forma expresa e inequívoca se permite manifestar que, con la elaboración, entrega y socialización del presente Portafolio 
Inmobiliario, no genera ningún tipo de vínculo formal, ni expectativa presente o futura alrededor de la información relacionada, la cual cumple un papel meramente 

enunciativo.    
  

A su vez, la Concesionaria Vial Unión del Sur S.A.S., expresa no tener interés de parte, ni vínculo comercial alguno, con Agencias inmobiliarias o empresas relacionadas, 
para los fines expresados en el contenido del Portafolio inmobiliario.  


