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CIUDAD Y FECHA:

SEjioRES:

DIREccl6N DE NonFlcAcl6N:

IDENTIFICAC16N DEL PREDIO:

MUNICIPIO:

DEPARTAMENTO:

ENTIDAD:

ACTO POR NOTIFICAR:

EXPEDIDO POR=

NOTIFICADOS:

NonFlcAcl6N POR Avlso

MINISTEFuO DE TRAI\lspoRTE

Manizales, 09 de febrero de 2022.

CARLOS     JOSE     LONDofio,     HEREDEROS     DETERMINADOS     E
INDETERMINADOsy       demaspERSONAS       DETERMINADAS       E
INDETERMINADAS del  seiior CARLOS JOSE  LONDofto  identificado
con c6dula de ciudadania 1.216.007.

Predio  denominado  La  Arboleda,  Vereda  Manizales,  Municipio  de  Manizales
(Caldas)

C€dula Catastral  No.  170010002000000280143000000000 y Folio
de Matricula Inmobiliaria No, 100-78599 de la Oficiha de Registro
de lnstrumehtos PBblicos de Mahizales.

Manizales.

Caldas,

CONCES16N PAC±FICO TRES S.A.S. -NIT No. 900.763.357-2.
Delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI
-NIT No. 830.125.996-9.

Oficio No. CPT-GP-0002-2023 del 26 de enero de 2023, per el cual
syf±   F[nesirENha  "OFERTA   FORMAL   DE   COMPRA   y   se   dispone   la
adquisici6n  de unas areas de terreno sobre un  predio en  mayor
extensi6n   denominado  "LA  ARBOLEDA",   ubicado  en   la  vereda
Manizales,   municipio   de   Manizales,   departamento   de   Caldas,
identificado           con           la           C6d u la           Catastra I           No.
170010002000000280143000000000,       Folio       de       Matrfcula
Inrmobiliaria    No.    LOO-78599    de    la    Oficina    de    Registro    de
lnstrumentos Pdblicos de Manizales y Ficha Predial No. CP3-UF3.1-
CMSCN-024` .

SAN-TIAGO PEREZ BUITRAGO
Representante Legal CONCES16N PAC±FICO TRES S[A[S.
Firma delegataria del Agencia Nacional de lnfraestructura - ANI

CARLOS     JOSE     LONDofto,      HEREDEROS     DETERMINADOS     E
INDETERMINADOsy       demaspElrsoNAS       DETERMINADAS       E
INDETERMINADAS del  sejior CARLOS JOSE  LONDOFao  idehtificado
con c€dula de ciudadania 1.216.007.

Motivaci6n  del  acto:  Que,  el  dfa  01  de  febrero  de  2023  se  envi6  a  a  la  direcci6n  del  predio  consignada  en  el
certificado de tradici6n, el Oficio No. CPT-GP-0003-2023 del 26 de enero de 2023 por el cual se cita para la notificaci6n

::oi:r|::dpeo:a[a°£eortNacFE°:Tjkd;ACc°±mF=:aoc:nRt::jds:Ae.ns.eLe:fibcj:d%°j-d:nptTfi|c€:;°c::::2F?c2h:8::d2j:,dNeo:nceE°3.djF23::3
CMSCN-024, a la persona sobre qui6n recae el derecho real de dominio: CARLOS JOSE LONDoiio, HEREDEROS

®:LG#ThD=nsport.   a cREs"    £Nii3E-
contactenos@pacificatres.com
w\^/w.pacificotresLcom
Calle 77 No 21 -43 Manizales
Tel6fono 606 893 37 66
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DETEIINIl\IADOS  E  INDETERMIl\IADOS y  demas PERSOI\lAS  DETEF`MINADAS  E  INDETERMIIVADAS del
sefior CARLOS JOSE  LONDofto  identjficado con  c€dula  de ciudadahfa  1.216.007, comunicaci6n  que fue
recibida en el predio, por la sehora Luz Amparo Morales Castro, fa cual indic6 que el titular del derecho real de dominie
se encuentra fallecide.

Por tal raz6n, se dispone a realizar fa notificaci6n del mencionado oficio mediante el presente AVISO, conforme a lo
estalHNedwde en al Airdra:ulo ee de la Hey L45] de2!DLl" Por la cual se expide el C6digo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo", e!A c;urtl c:stalHhecie:.

"ARricuLO 69. NOTIFICAC16N POR AIvlso. Si no pudiere hacerse la nofificaci6n personal al cabo de los cinco

(5) dias del envi'o de la citaci6n, esfa se hard por medio de aviso que se remitir6 a la direcci6n, al ndmero de fax a al
correo electr6nico que figuren  en el  expediente o puedan obtenerse del  registro mercantil,  acompaiiado de copia
integra del acto administrativo. El aviso deberd indicar la fecha y la del acto que se notifica, la autoridad que lo expidi6,
los recursos que legalmente proceden, las autoridades ante quienes deben interponerse, los plazos respectivos y la
advertencia de que la  notificaci6n se considerar6 surtida al finalizar el dfa siguiente al de la entrega del aviso en el
lugar de destino.

Cuando se desconozca  la  informaci6n  sobre el  destinatario,  el  aviso,  con  copia  integra  del  acto administrativo,  se
publicar6 en  la  p6gina electr6nica y en  todo caso en  un  lugar de acceso al  pdblico de  la  respectiva entidad  por el
termino de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notificaci6n se considerar6 surtida al finalizar el dia siguiente
al retiro del aviso.

En  el  expediente se dejar6  constancia  de  la  remisi6n  a  publicaci6n del  aviso y de  la fecha en  que  per este  medio
quedar6 surtida la notificaci'6n personal' ,

AActo administrative que se notifica:  Por media del presente se procede a  NOTIFICAR MEDIAI\ITE AVISO el
Oficio No. CPT-GP-0002-2023 del 26 de enero de 2023 proferido por le CONCES16N PAcfFICO -rRES SA.S. el
oral contiene el "Oficio  por el cual se presenfa OFERTA FORMAL DE COMPRA y se dispone  le adquisicit5n de un  lote
que  hace  parte  de  un  predie  denominado  LA ARBOLEDA,  ubicado  en  fa  Vereda  Manizales,  Munidpio  de  Manizales
(Caldas),   identificado   con   fa   C6dula   Catastral   No.    170010002000000280143000000000   y   Folio   de   Matrfeufa
Inmobiliarie  No.  100-78599.  Predie  identificade con  la  ficha  predial  Nro.  CP3-UF3.1-CMSCN024,  al  sehor CAIELOS
JOSE      LONDoiqo,      HEREDEROS      DETERMINADOS      E      INDETERMINADOsy      demaspERSONAS
DETERMINADAS  E  INDETERMII\IADAS del  sejior CAIELOS JOSE  LONDojqo  identificado  con  c€du]a  de
ciudadania 1.216.007.

Recursos: Contra el ofia.o de Oferta Formal de Compra no Drocede ninadn recurso en fa actuacit5n ciubemativa, de
conformided con  lo dispuesto en el Art. 61 de le Ley 388 de 1997 y en los Arts.  75 y 87 de la Ley 1437 de 2011.

AAnexos: Se anexa a la presente NOTIFICAC16N POR AVISO el Oficio No. CPT-GP-0002-2023 del 26 de enero de
2023  proferido  por la  CONCES16N  PAcf FICO TRES S.A.S.;  copra de la  Ficha  Predial,  Plaro Predial y Certificado
dclel  uso de suelo;  copie  del  Avaldo Comercial  No.  8283 del  09  de mayo de  2022  elaborado  por Lonja  de  Propiedad
Raft de Caldas; asl' como fas rormas relativas a la Enejeneci6n Voluntarie y fa Expropiaci6n jndia.al.

El  presente aviso se enviara a  fa direcci6n del  predio;  y,  paralelamente, se fija  para  los fines correspondientes en la

##n:dT:g;'r:a¢iGsoE,Na#co#:?a¥rte?eEra]yNri#:#gFfa¥oLfEN±6hN¥i/¢#€nffi.:#'::i=-dY:
en        fa        Calle        77        No.        2143        de        la        ciudad        de        Manizales,        teffono        6068933766,
httDs://www.Dacificotres.com/es/notificacion-Dor-aviso/; el cual permanecefa fijado por el termino de cinco (5) dfas.
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Adveitencia= La Oferta Formal de contenido en el Oficio No. CPT-GP-0002-2023 del 26 de enero de 2023 expedido
por la CONCES16N PAcfFICO TRES S.A.S., se entendefa notificado al finalizar el dl'a siguiente al de la entrega o
la desfijaci6n de este AVISO.

Notificador,

Representante Legal CONCES16N PAcf FICO TRES S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI.

E=T Iabor6:   Juanita RI'os Cuervo -Profesional  1 Juridico Predial
Revis6:      Man'a Lorena Dufan Guerrero -Coordinadora predial

® ¥LG#TDr:nsporto   a 8RE§ife    ANi lffi#
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Calle 77 No 21 -43 Manizales
Telefono 606 893 37 66
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Manizales, Mayo 09 de 2022 
CA – 204 – 22 
 
 

Avalúo No. 8283 
 
 
 
Señor: 
SANTIAGO PEREZ BUTRAGO  
GERENTE 
PROYECTO: CONCESIÓN PACÍFICO TRES 
Ciudad 
 
 
 
Respetado doctor: 
 

En atención a su solicitud le remitimos el CONCEPTO DE AVALÚO COMERCIAL CORPORADO 

de una franja de terreno que forma parte del predio denominado LA ARBOLEDA, con número 

predial CP3-UF3.1-CMSCN-024, ubicado en la vereda Colombia, del municipio de Manizales, 

Caldas, propiedad de Carlos José Londoño.   

 

 
 
Cordial saludo, 
 
 
 
 
 
 
MÓNICA CUARTAS VILLEGAS 
Gerente 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                             Lonja de Propiedad Raíz de Caldas 
Código: R-44 

___________________________________________________________________________Versión:01 

 

2 

Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

AVALUO COMERCIAL CORPORADO 
Avalúo No. 8283 

 
 

 
PREDIO RURAL 

DENOMINADO LA ARBOLEDA    
VEREDA COLOMBIA 

SECTOR TRES PUERTAS – IRRA  
MUNICIPIO MANIZALES / DEPARTAMENTO DE CALDAS 

 
 

Solicitante  
PROYECTO: CONCESIÓN PACÍFICO TRES 

 
 

Propietario 
CARLOS JOSE LONDOÑO 

 
 

Fecha 
Mayo 09 de 2022 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

 
 
 

I. MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
 
El valor que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS le asigna a los inmuebles avaluados, 
es siempre el que corresponde a una operación de contado, entendiéndose como tal, la que se 
refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operación, sin 
consideración alguna referente a una situación financiera de los contratantes. 
 
El avalúo practicado, corresponde al valor comercial del respectivo inmueble, expresado en dinero, 
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a 
pagar y recibir de contado respectivamente por la propiedad, de acuerdo a su localización y sus 
características generales. 
 
Para efectos de la conformación del valor del inmueble avaluado, entre otros criterios, se han 
tenido en cuenta los avalúos recientes y las transacciones a las que homogéneamente pertenece 
este predio. 
 
 

 
II.  OBSERVACIONES 

 
 

• No responsabilizándonos por la parte jurídica y legal, nos sometemos al área extractada, las 
áreas requeridas y remanentes consignadas en la ficha de identificación suministrada por la 
Concesión Pacífico Tres. 
 
• Este avalúo fue analizado por el Comité de Avalúos de la Lonja de Propiedad Raíz de Caldas. 
 
• Este avalúo tendrá una vigencia de un (1) año, contados desde la fecha de su expedición o 
desde aquella en que se decidió la revisión o impugnación. (Art. 19 del Decreto 1420 del 24 de 
Julio de 1998 del Ministerio de Desarrollo Económico). 
  
• Para la realización del presente avalúo el Comité de Avalúos de la Lonja de Propiedad Raíz de 
Caldas, utilizó el método de comparación o de mercado, se basó en los datos de avalúos recientes 
de predios en este sector, y adicionalmente se consultaron las bases de datos de la Lonja y sus 
Avaluadores. 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

1. INFORMACIÓN GENERAL 
 
1.1 SOLICITUD 
 CONCESIÓN PACÍFICO TRES. Abril 13 de 2022. 
 
1.2 TIPO DE INMUEBLE  

Lote de terreno en suelo rural con construcciones (viviendas y mejoras), localizado en el 
Municipio de Manizales, Caldas. 

 
1.3 TIPO DE AVALÚO 
 Comercial Corporado. 
 
1.4 MARCO NORMATIVO 

Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 y Resolución 620 de 2008 del IGAC, Leyes 1682 de 
2013 y 1742 de 2014, Resolución 0193 del 2014 del IGAC y la Ley 1673 de 2013. El lucro 
cesante y el daño emergente se calcularon según lo establecido en la Resolución 898 y 1044 
de 2014 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

 
1.5 DEPARTAMENTO 
 Caldas.  
  
1.6 MUNICIPIO  
 Manizales. 
 
1.7 VEREDA O CORREGIMIENTO 
 Colombia. 
 
1.8 ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA   
 

ABSC. INICIAL MARGEN

ABSC. FINAL LONGITUD EFECTIVA

ABSC. INICIAL MARGEN

ABSC. FINAL LONGITUD EFECTIVA

Izquierda
134,31

8+655,2 Km 126,95
Derecha

8+518,39 Km
8+652,7 Km

8+528,25 Km

 
 

Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 

Nota: Ver plano predial en la página 5 del presente informe. 
 
1.9 USO ACTUAL DEL INMUEBLE 

Lote de terreno con construcciones, mejoras, especies y cultivos. Ver normatividad en el 
numeral 5 de este informe. 

  
1.10 INFORMACIÓN CATASTRAL 

Número predial: 17-001-00-02-00-00-0028-0143-0-00-00-0000. 
Área del terreno: 1 Ha 8.801,00 m2. 
Área construida: 335,00 m2. 
Avalúo catastral: $ 75.298.000 vigencia 2022. 
Fuente: Certificado catastral No. 911 expedido el 10 de febrero de 2022, por Masora. Gestor 
Catastral. 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

1.11 FECHA DE VISITA AL PREDIO 
 Abril 29 de 2022. 

  
1.12 FECHA DEL INFORME DE AVALÚO 

    Mayo 09 de 2022. 
 
 

2. DOCUMENTOS 
 
La información para este avalúo fue extractada de la siguiente documentación 
  

a) Certificado de tradición del folio de matrícula inmobiliaria No.100-78599, impreso el 24 de 
marzo de 2022, por la Oficina de registro de Instrumentos Públicos de Manizales, Caldas. 
 

b) Certificado catastral No. 911 expedido el 10 de febrero de 2022, por Masora. Gestor 
Catastral. 

 
c) Certificado de Uso del Suelo 19-1-0102-CU de la Primera Curaduría Urbana de Manizales, 

expedido el 11 de abril de 2019. 
 

d) Estudio de títulos suministrado por la Concesión Pacífico Tres, con fecha 24 de marzo de 
2022, elaborado por la abogada Juanita Ríos Cuervo. 
 

e) Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada por el 
Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 

f) Plano predial suministrado por la Concesión Pacifico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 

g) Registro fotográfico que hace parte del expediente predial de fecha 14 de marzo de 2022, 
suministrado por la Concesión Pacífico Tres. 
 

h) Prueba de entrega solicitud documental para la aplicación de la Resolución 898 de 2014 
del IGAC, con radicado No. CPT05-PREDIAL138-20220412002187 de fecha 12 de abril de 
2022 con recibo del 19 de abril de 2022. 
 

i) Otros. 
− El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio e Manizales. Acuerdo No. 0958 

del 02 de agosto del 2017. 
− Bases de datos de la Lonja de Propiedad Raíz de Caldas y sus avaluadores. 
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
 

3.1 PROPIETARIO 
  CARLOS JOSE LONDOÑO (FALLECIDO). 

 
Fuente: Certificado de tradición del folio de matrícula inmobiliaria No.100-78599, impreso el 24 
de marzo de 2022, por la Oficina de registro de Instrumentos Públicos de Manizales, Caldas y 
estudio de títulos suministrado por la Concesión Pacífico Tres, con fecha 24 de marzo de 
2022, elaborado por la abogada Juanita Ríos Cuervo. 

 
3.2 TÍTULO DE ADQUISICIÓN  

 Escritura Pública No. 804 de 23 de marzo de 1954 de la Notaría Segunda de Manizales, 
Caldas.  
 
Fuente: Certificado de tradición del folio de matrícula inmobiliaria No.100-78599, impreso el 24 
de marzo de 2022, por la Oficina de registro de Instrumentos Públicos de Manizales, Caldas y 
estudio de títulos suministrado por la Concesión Pacífico Tres, con fecha 24 de marzo de 
2022, elaborado por la abogada Juanita Ríos Cuervo. 

 
3.3 MATRÍCULA INMOBILIARIA 

100-78599. 
 
Fuente: Certificado de tradición del 24 de marzo de 2022, por la Oficina de registro de 
Instrumentos Públicos de Manizales, Caldas y estudio de títulos suministrado por la Concesión 
Pacífico Tres, con fecha 24 de marzo de 2022, elaborado por la abogada Juanita Ríos Cuervo. 
  

3.4 OBSERVACIONES JURÍDICAS 
Del estudio de la documentación jurídica que sirve de soporte, se encontró que en la 
actualidad sobre el predio citado no recaen gravámenes y/o limitaciones al dominio. 
 
Fuente: Certificado de tradición del folio de matrícula inmobiliaria No.100-78599, impreso el 24 
de marzo de 2022, por la Oficina de registro de Instrumentos Públicos de Manizales, Caldas y 
estudio de títulos suministrado por la Concesión Pacífico Tres, con fecha 24 de marzo de 
2022, elaborado por la abogada Juanita Ríos Cuervo. 
 
 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 
 

4.1   DELIMITACION DEL SECTOR 
El sector donde se encuentra este predio está localizado sobre la vía Manizales – Medellín en 
el sector entre Tres Puertas - Irra. Municipio de Manizales, departamento de Caldas, 
específicamente así: 

 
Por el Norte Municipio de Neira, departamento de Caldas. 
Por el Sur Corregimiento el Remanso y Municipio de Palestina, departamento de 

Caldas. 
Por el Oriente Municipio de Manizales, departamento de Caldas. 
Por el Occidente  Rio Cauca y municipio de Anserma, departamento de Caldas.  
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Concesión Pacífico Tres 
Predio Rural CP3-UF3.1-CMSCN-024 denominado LA ARBOLEDA, Vereda Colombia 

Municipio de Manizales, Caldas 
Avalúo No. 8283 

 
Localización del predio CP3-UF3.1.-CMSCN-024 en el sector.  

 
4.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE 

Predios destinados a la explotación agrícola entre ganadería y cultivos permanentes como 
guayaba y cítricos. Adicionalmente, vivienda campesina, establecimientos de comercio a 
escala zonal, hospedajes. 

 
4.3 TOPOGRAFIA 

Pendiente ligeramente inclinada del 3 - 7%. 
 
4.4 CARACTERISTICAS CLIMATICAS 

Clima cálido. Temperatura promedio: 24ºC, Precipitación: 2.000-2.500 mm/ año,  Altitud: entre 
900 a 1000 metros sobre el nivel del mar. 

 
4.5 CONDICIONES AGROLOGICAS 

 
CLASE IV: Son suelos con pendientes muy pronunciadas entre 12 y 20% por lo que los 
cultivos que pueden desarrollarse allí son muy limitados. Presentan susceptibilidad severa a la 
erosión y procesos erosivos fuertes como surcos, cárcavas, solifluxión y remociones en masa. 
Son suelos superficiales con poca profundidad efectiva, baja retención de humedad, muy baja 
fertilidad natural, drenaje impedido, texturas pesadas con problemas de sobresaturación aun 
después del drenaje, salinidad, alcalinidad o acidez severas y moderados efectos adversos de 
clima. En zonas húmedas pueden cultivarse en ciclos largos de rotación, mientras que en 
zonas semiáridas solo son propicios para pastos, su uso más adecuado es para plantaciones 
forestales. 
 
Clase VI: Suelos con relieve similar a la Clase lV o de relieve escarpado, o fuertemente 
quebrado. Para éstos, las pendientes serán del 25 a 600%. El área puede estar afectada por 
erosión ligera hasta el 80%, moderada hasta el 300/o y severa hasta el 20%. Profundidad 
efectiva muy superficial a muy profunda; pedregosidad y rocosidad nula a excesiva. Salinidad 
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hasta en un 60% para suelos salinos y salino sódicos. Drenaje natural excesivo a muy pobre. 
Encharcamiento hasta de 90 días acumulados por año. Inundaciones entre 2 a 4 meses por 
año, retención de humedad excesiva a muy baja. Permeabilidad muy lenta a muy rápida. Nivel 
de fertilidad muy alto a muy bajo. Son suelos con aptitud especial para pastoreo con buen 
manejo de potreros o, cultivos permanentes y bosques. Se pueden encontrar sectores 
limitados, en donde es posible explotarlos con cultivos limpios de subsistencia. Por la 
limitación o limitaciones tan severas, las medidas de conservación y manejo deben ser 
especiales y muy cuidadosas. 
 
Fuente: Clasificación agrologica de los suelos adoptada por el IGAC y el INCORA. 
 

4.6 SERVICIOS PUBLICOS 
El sector posee servicios básicos de Energía Eléctrica de la CHEC y Agua de EMPOCALDAS. 
Así mismo, cuenta con aguas del mismo predio, de nacimientos o aljibes. 

 
4.7 SERVICIOS COMUNALES 

Cuenta con servicios comunales básicos, además de estar próximo a la vereda del Kilómetro 
41. 

 
4.8 VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE 

La vía principal de acceso a la zona es la vía Panamericana que comunica la ciudad de 
Manizales, con la ciudad de Medellín, sector Tres Puertas -Irra, vía en asfalto y en buen 
estado. 
 
Sobre la vía existe buen servicio de transporte público intermunicipal e interdepartamental 
entre los municipios de Pereira, Manizales, La Pintada y Medellín. Posee horarios 
establecidos y frecuencia continua de las diferentes empresas que prestan el servicio. 
 
 

5. REGLAMENTACION URBANISTICA 
 

5.1 REGLAMENTACIÓN: 
Acuerdo No. 958 del 02 de agosto del 2017, por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento 
Territorial del municipio de Manizales, Caldas. 
 
Certificado de Uso del Suelo 19-1-0102-CU de la Primera Curaduría Urbana de Manizales, 
expedido el 11 de abril de 2019. 

 
5.2 NORMATIVIDAD: 

 
Clase de Suelo: El predio objeto de estudio se encuentra localizado en el corregimiento 
Colombia, vereda Colombia, suelo suburbano y de expansión urbana KM 41.  
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Plano G1- Clasificación del Suelo 
 

1. Categorías del suelo rural: 

En el componente rural del POT de Manizales y en su cartografía se determinan y delimitan 
dos categorías: Protección y desarrollo restringido. 
 

 
Categoría del suelo rural – Gráfico 1 – DTS Rural  

• Categorías de desarrollo restringido en suelo rural: 

Dentro de esta categoría se incluyen los suelos rurales que no forman parte de alguna de las 
categorías de protección, y que reúnen condiciones para el desarrollo de núcleos de población 
rural, para la localización de actividades económicas y para la dotación de equipamientos 
comunitarios.  
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Las áreas que forman parte de la categoría de desarrollo restringido en suelo rural en el 
municipio de Manizales son las siguientes:  
 
- Suelo Suburbano (incluye las centralidades suburbanas). 
- Centros Poblados (centralidades rurales).  
- Áreas para Equipamientos (salud, educación, bienestar social, cultural y deporte). 
 
SUELO SUBURBANO 
Constituyen esta categoría las áreas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se mezclan 
los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a las clasificadas 
como áreas de expansión urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de 
uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en servicios públicos 
domiciliarios, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y en la Ley 142 de 
1994.  
 
Podrán formar parte de esta categoría los suelos correspondientes a los corredores urbanos 
interregionales.  El municipio de Manizales establece como suelo suburbano, aquellas áreas 
ubicadas sobre los corredores viales suburbanos, de conformidad con lo establecido en el 
artículo 2.2.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015. 
 
El ancho máximo de estos corredores viales suburbanos es de 300 metros, medidos desde el 
borde exterior de las fajas mínimas de retiro obligatorio o áreas de exclusión de que tratan los 
numerales 1 y 2 del artículo 2° de la Ley 1228 de 2008, y en ellos sólo se permitirá el 
desarrollo de actividades con restricciones de uso, intensidad y densidad. 
 

Normas de ordenamiento para el desarrollo sostenible del suelo suburbano  
Para el ordenamiento del suelo rural suburbano del municipio de Manizales, el presente Plan 
de Ordenamiento Territorial define las siguientes normas urbanísticas, teniendo como 
parámetro las determinantes ambientales para el ordenamiento del suelo rural establecidas 
por Corpocaldas en la Resolución No. 537 de 2010:  
 
• Umbral máximo de suburbanización: Definido en la Resolución No. 537/2010 de 
Corpocaldas para los municipios de la región Centro Sur: 10,38% Máx.  
 
• Unidad mínima de actuación: La extensión de la unidad mínima de actuación para suelo 
suburbano no podrá ser inferior a dos (2) hectáreas, de conformidad con lo establecido en el 
Decreto 1077 de 2015 -compilatorio de las disposiciones del Decreto 4066 de 2008-, y la 
Resolución No. 537/2010 de Corpocaldas.  
 
Según lo dispuesto en parágrafo del artículo 2.2.2.2.2.1 del Decreto 1077 de 2015, se 
exceptúa de cumplir con la extensión de la unidad mínima de actuación, únicamente la 
construcción individual de una sola casa de habitación del propietario, que no forme parte de 
una parcelación, agrupación de vivienda, condominio, unidad inmobiliaria cerrada o similares 
sometidas o no al régimen de propiedad horizontal. 
 
• Densidad máxima de vivienda en suelo suburbano: 7 viviendas por hectárea. 
 
• Normatividad para suelo suburbano y centralidades suburbanas: Las normas con 
densidades, índices máximos de ocupación y construcción, y asignación de usos principales, 
compatibles, condicionados y prohibidos correspondientes, se encuentran contenidas en el 
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Anexo A-4 FICHA NORMA RURAL que forma parte integral del presente Plan, la cual se 
muestra a continuación.  
 

• Cesiones para Espacio Público y Equipamientos Colectivos: Deberán acogerse a los 
parámetros para las cesiones urbanísticas contenidos en el Anexo A-5 NORMAS 
GENERALES.  

 

Ficha Normativa Rural R-10 – Suelo Suburbano 
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SUELO DE EXPANSIÓN URBANA KM 41  
 
Constituido por las porciones del territorio municipal destinadas a la expansión urbana, que se 
habilitarán para el uso urbano durante la vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial. 
 
Los suelos de expansión urbana únicamente podrán ser objeto de urbanización y construcción 
previa adopción del respectivo Plan Parcial, en los términos regulados por la ley. La delimitación 
del área de planificación de los Planes Parciales se definirá dentro del respectivo trámite de 
formulación y aprobación, con base en los parámetros establecidos en el POT y en el Decreto 
1077 de 2015 o la norma que lo modifique o sustituya. 
 
Mientras no se aprueben los respectivos Planes Parciales, en los suelos de expansión urbana 
sólo se permitirá el desarrollo de usos agrícolas y forestales. En ningún caso se permitirá el 
desarrollo de parcelaciones rurales para vivienda campestre. No obstante lo anterior, y de 
conformidad con lo previsto en el artículo 2.2.2.1.4.1.6 del Decreto 1077 de 2015, en cualquier 
momento podrán realizarse las obras correspondientes a la infraestructura de los sistemas 
generales o estructurantes del orden municipal, así como las obras de infraestructura relativas a 
la red vial nacional, regional y departamental, puertos y aeropuertos y sistemas de 
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energía que deban ejecutar las entidades 
del nivel central o descentralizado de la rama ejecutiva del orden nacional, departamental, 
municipal o distrital, las empresas industriales y comerciales del Estado y las empresas 
prestadoras de servicios públicos domiciliarios. 
 
Durante la vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial, se clasifican las siguientes 
áreas como suelo de expansión urbana: 
 
1. Vereda Colombia Km 41 (polígono 1) 
2. El Rosario (polígono 2) 
3. Occidental: Sector La Palma (polígono 8) 

 
ÁREA DE EXPANSIÓN KILÓMETRO 41 
 
Al noroeste de Manizales se encuentra el área propuesta con potencial de crecimiento para 
albergar un ejemplo de urbanización de uso mixto que incluirá un centro industrial enfocado en 
negocios agroindustriales que se beneficia de las excelentes conexiones terrestres con 
Medellín, Cali y el nuevo Aeropuerto del Café. La zona se beneficiará de tren en el futuro. 
 
Visión: La visión para el Kilómetro 41 es conformar una Zona Agro-Industrial de uso mixto 
incluyendo vivienda y usos comerciales beneficiándose de su ubicación cerca de Manizales, así 
como de su ubicación en el corredor que lo une con Medellín en el norte. 
 
El Kilómetro 41 se convertirá en una comunidad de uso mixto con un centro industrial que 
aprovechará los excelentes enlaces de carretera al centro urbano de Manizales, el Aeropuerto 
del Café y Medellín. También existe la posibilidad de que el Kilómetro 41 tenga conexión a la 
infraestructura de la línea de tren hacia Medellín en el futuro. Las conexiones de transporte y 
con la industria agricultora existente en esta área hacen del Kilómetro 41 un buen lugar para la 
expansión de un centro logístico y un conglomerado para las agroindustrias. 
 
El centro industrial en el Kilómetro 41 estará enfocado en la producción y distribución a 
mercados nacionales y potencialmente a exportaciones en el futuro (vía Aeropuerto del Café). 
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Las áreas que forman parte de la categoría de desarrollo restringido en suelo rural en el 
municipio de Manizales son las siguientes:  

 
- Suelo Suburbano (incluye las centralidades suburbanas). 
- Centros Poblados (centralidades rurales).  
- Áreas para Equipamientos (salud, educación, bienestar social, cultural y deporte). 

 

 
Planes y oportunidades KM 41 – DTS General POT 
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6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 
 

6.1 UBICACIÓN 
La franja en estudio se encuentra ubicado sobre el predio denominado LA ARBOLEDA, 
localizado en la Vereda Colombia, en el Municipio de Manizales Caldas, sobre la vía que 
comunica la ciudad de Manizales con la Ciudad de Medellín (Vía la Felisa).  
 

6.2 ÁREA DEL TERRENO 
 

1,6000 Ha

1,1251 Ha

0,4007 Ha

1,1993 Ha

AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE

AREA TOTAL TERRENO

AREA SOBRANTE

AREA TOTAL REQUERIDA

0,0742 Ha

 
 
Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 
Nota: De acuerdo con la ficha predial el área requerida es de 11.251 m² de los cuales, 8.411 
m² se encuentran en área de expansión urbana y 2.840 m² se encuentran es suelo rural 
suburbano, y la totalidad del área remanente 742 m² se encuentran en suelo rural suburbano. 
 

6.3 LINDEROS 
 

LINDEROS LONGITUD (M) COLINDANTES
NORTE 121,74 / 8,07 AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (P=1-6 ) / (P=28-29) 

SUR 43,85 / 52,4
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (P=13-16 ) / PAULA ANDREA ZULUAGA 

OSSA (P=41-34-36) 

ORIENTE 135,19 / 113,06
VIA NACIONAL MANIZALES - MEDELLIN (P=6-13 ) /AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA y G Y G GOLDEN INVESTMENT S.A.S. - SERNA LOPEZ Y CIA S. E. 
C.A. (P=29-32-41)

OCCIDENTE 205.87 / 127,13
CARLOS JOSE LONDOÑO  (mismo predio) Y ANI  (P=16-1 ) / VIA NACIONAL 

MANIZALES - MEDELLIN (P=36-28)  
 

Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 

6.4 VIAS DE ACCESO AL PREDIO 
Vía Nacional Manizales -  Medellín, sector Tres Puertas – Irra, Vereda Km 41.  
 

6.5 SERVICIOS PUBLICOS 
El predio cuenta el servicio de acueducto de Empocaldas y energía eléctrica de la CHEC.  
 

6.6 UNIDADES FISIOGRÁFICAS.  
 

UNIDADES 
FISIOGRÁFICAS USO ACTUAL NORMA TOPOGRAFÍA 

CLASES 
AGROLÓGICA 

1 Agropecuario 
y vivienda 

rural 

Suburbano Pendiente 
ligeramente inclinada 

del 3-7%. 

IV 

2 Expansión 
Urbana VI 
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6.7 AREAS CONSTRUIDAS 
 

6.7.1  Las siguientes construcciones son del mejoratario Jose Gilberto Castro  
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-1 Vivienda 72,54 m² 7 Bueno 70  

   
6.7.2  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-2 Vivienda 186,20 m² 20 Bueno 100  

 
6.7.3  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz  
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-3 Vivienda 53,55 m² 40 Bueno 70  

 
6.7.4  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leidy Diana Castro Caicedo 
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-4 Vivienda 17,84 m² 7 Bueno 50  

 
6.7.5  Las siguientes construcciones son del mejoratario Diego Fernando Castro Caicedo 
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-5 Vivienda 56,40 m² 12 Bueno 100  

 
6.7.6  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
 

ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL
Construcción C-6 Vivienda 65,29 m² 30 Bueno 70  

 
6.7.7  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leydi Yohana Morales Castro 

 
ITEM USO CANTIDAD UNIDAD EDAD ESTADO VIDA UTIL

Construcción C-7 Vivienda 51,55 m² 11 Bueno 70  
 

6.8 CARASTERISTICAS CONSTRUCTIVAS 
 

6.8.1  Las siguientes construcciones son del mejoratario Jose Gilberto Castro  
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-1

Construccion de un nivel con estructura en mamposteria,con muros revocados y pintados en 
la parte interna, cubierta a dos aguas con teja en fibrocemento con estructura en madera y 
piso en cerámica; contiene tres habitaciones cada una con reja y ventana con vidrío metálica 
abatibles a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt, dos puertas metálicas cada una de H:0,90mt x 
A:1,85mt con marcos metálicos, salón comedor con reja y ventana con vidrio metálica 
abatible a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt con  muro divisorio en ladrillo revocado y pintado 
L:2,45mt x H:0,84mt, cocina con mezón enchapado soportado sobre dos muros de ladrillo 
enchapado H:0,90mt x A:,60mt x L:3,00mt, con salpicdero en baldosa y remate superior en 
cenefa H:0,30mt L:3,00mt y cuatro ventanas en ladrillo calado en la parte superior del muro, 
baño de tres servicios enchapado sin puerta.

72,54 m²
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6.8.2  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-2

Vivienda de dos niveles con estructura en mampostería aporticada con cubierta a dos aguas 
en teja de zinc con estructura en madera, fachada revocada y pintada, Primer nivel: Paredes 
en ladrillo sin revocar con piso en cemento pulido y entrepiso en bloquelón que hace la vez 
de cieloraso, cocina con paredes revocadas y pintadas con mezón en cemento pulido 
soportado sobre tres muros en ladrillo L:5,20mt x A:0,65mt x H:0,90mt y lavaplatos metálico; 
una ventana con reja metálica a dos naves L:1,18mt x H:1,16mt, salón comedor con dos 
ventanas con reja metálica abatibles a dos alas con medida de L:1,34mt x H:1,15mt y 
L:L:1,00mt x H:1,18mt.Un baño de tres servicios enchapado con puerta en madera L:0,72mt x 
H:2,05mt y cieloraso revocado. Dos habitaciones cada una con ventana y reja metálica 
abatibles a dos alas de L:1,04mt x H:1,07mt; patio con piso en placa de concreto E:0,25mt 
con lavadero en ladrillo revocado con poceta y tanque L:1,45mt x A:1,20mt H:0,80mt hubicado 
debajo de las escaleras del segundo nivel. Segundo nivel: Escalera en concreto vaciado de 
diez escalones con huella de 0,29mt y contrahuella de 0,20mt, sin cieloraso, con paredes 
revocadas y pintdas, piso en cemento rústico, contiene salón con corredor sin muros y 
chambrana en guadua con latones de guadua con puerta de marco en madera y vidrio de 
L:0,80mt x H:0,93mt, tres habitaciones cada una con dos ventanas metálicas con vidrio 
esmerilado abatibles a dos alas  L:1,04mt x H:1,07mt, dos puertas metálicas A:0,80mt x 
H:1,80mt, baño de tres servicios enchapado con puerta en metálica y cieloraso en esterilla 
soportado en listones de madera, lavadero en ladrillo revocado L:1,20mt x A:0,94mt 
H:0,84mt.

186,20 m²

 

 

6.8.3  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz  
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-3

Construcción de un nivel y estructura en mampostería con base en concreto ciclópeo, 
fachada revocada y pintada, piso en cemento rústico, cubierta a dos aguas en teja mixta de 
fibrocemento y zinc soportada en estructura en guadua, contiene salón con puerta metálica 
A:0,90mt x H:2,05mt, una ventana con reja metálica A:0,85mt x H:0,90mt. Cocina con mezón 
en madera A:0,60mt x L:1,10mt y puerta en madera A:0,75mt H:1,85mt con una ventana 
metálica con reja A:0,80mt x H:0,90mt. Dos habitaciones, una de ellas con ventana y reja 
metálica A:0,85mt x H:0,90mt.

53,55 m²

 

 
6.8.4  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leidy Diana Castro Caicedo 
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-4

Construcción de un nivel con estructura en guadua y paredes en tablilla machimbrada, 
cubierta a un agua mixta en lámina de zinc y fibrocemento soportada con estructura en 
madera, piso en cemento rústico, contiene una habitación con ventana en madera abatible a 
un ala A:0,55mt x H:0,65mt, una puerta en madera A:0,95mt x H:1,95mt, una ventana en 
madera abatible a un ala A.0,65mt x H:0,80mt, cocina con mezón en madera A:0,45mt 
L:0,90mt H:0,70mt, paredes en esterilla con ventana en madera A:0,50mt x H:0,50mt y puerta 
en madera H:1,75mt x A:0,80mt  

17,84 m²

 

 
6.8.5  Las siguientes construcciones son del mejoratario Diego Fernando Castro Caicedo 
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ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-5

Construcción de dos niveles con estructura en mampostería confinada, cubierta a dos aguas 
soportada en guadua y teja en fibrocemento, entrepiso en bloquelón y losa en concreto 
E:0,12mt. Primer piso: Salón con piso en cemento rústico con paredes revocadas y pintadas, 
tres ventanas metálicas abatibles a dos alas A:1,00mt x H:1,00mt, una puerta metálica A:1,00 
x H:1,80mt. Segundo piso: Escalera de nueve escalones en ángulos metálicos con huellas 
en madera de 0,25mt, una habitación sin cielorraso con piso en cemento rústico y paredes 
en ladrillo sin revocar y pintadas con un vano de ventana de A:1,00mt x H:1,00mt, una ventana 
metálica a dos alas abatibles con reja metálica A:0,80mt x H:0,90mt y puerta en madera 
H:1,80mt x A:0,90mt.

56,40 m²

 
 

6.8.6  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
 

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-6

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería , paredes revocadas y pintadas con piso 
en cemento esmaltado, contiene dos habitaciones cada una con ventana metálica con vidrio 
a dos alas L:0,90mt x H:0,85mt y una habitacion con cielorraso en triplex de A:2,26mt x 
L:2,85mt con una ventana metálica en vidrio abatible a un ala de A:0,60mt x H:0,70mt con reja 
metálica, dos puertas en madera con medidas de H:1,65mt x A:0,85mt y A:0,75mt x H:1,80mt. 
Cocina con mezón en concreto enchapado soportado sobre cuatro muros en ladrillo 
A:0,55mt x L:3,93mt H:0,85mt con piso en cemento rústico y una ventana en madera A:0,85mt 
H:0,65mt, una puerta en madera A:1,00mt x H:1,95mt y lavaplatos metálico. adyacente a la 
cocina se encuentra una puerta en guadua y latones de guadua A:1,13mt x H:1,10mt. 
Chambrana en guadua y latones de guadua L:1,47mt y puerta de las mismas caracteristicas 
A:1,60mt H:1,05mt.

65,29 m²

 
 
6.8.7  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leydi Yohana Morales Castro 

 
ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD

C-7

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería y piso en concreto rústico E:0,20mt, 
paredes sin revocar y pintadas cubierta a dos aguas con teja en fibrocemento soportada en 
estructura mixta de guadua y madera, contiene dos habitaciones cada una con ventana 
metálica abatible a un ala y marco en madera A:0,90mt x H:0,90mt, sala con puerta metálica 
A:1,00mt x H:1,95mt, cocina con mezón enchapado soportado en dos muros de ladrillo 
A:0,60mt x L:2,00mt H:0,90mt y lavaplatos metálico con salpicadero enchapado H:0,30mt y 
una ventana metálica corrediza en vidrio a una nave con reja metálica A:0,80mt x H:1,00mt. 
Chambrana en guadua y latones de guadua L:5,88mt

51,55 m²

 
 

Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 

 
6.9 ANEXOS,  CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 
6.9.1  Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Gilberto Castro  

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-1
Montallantas: Construcción con estructura en guadua y paredes en esterilla, cubierta mixta 
a dos aguas con lámina de zinc y teja en fibrocemento soportada en estructura en guadua, 
piso en concreto rústico, una puerta en madera de A:0,80mt x H:1,80mt.

29,64 m²

CA-2
Ramada con estructura en guadua y piso en tierra con cubierta en lámina de zinc 
soportada sobre estructura en guadua

7,60 m²

CA-3
Galpón con estructura en guadua y paredes en esterrilla, sin puerta y cubierta en lámina 
de zinc soportada en estructura en guadua y piso en esterilla L:1,50mt x A:1,00mt.

1,00 Und
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de zinc soportada en estructura en guadua y piso en esterilla L:1,50mt x A:1,00mt.
CA-4 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und

CA-5
Lavadero con tanque en ladrillo sin revoque en la parte externa y poceta en cemento pulido 
A:0,80mt x L.1,20mt x H:0,90mt

1,00 Und

CA-6 Lavadero prefabricado en granito de A:0,40mt x L:1,0mt x H:0,70mt 1,00 Und  

 
6.9.2  Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luzdary Morales 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-7
Cochera con techo en lámina de zinc y estructura en guadua con muros en ladrillo sin 
revocar

7,00 m²

CA-8
Ramada con estructura en guadua, piso en concreto E: 0,10mt cubierta en lámina de zinc 
soportada en guadua L:5,20mt A:6,10mt con muro en ladrillo de tres hiladas.

31,72 m²

CA-9 Zona en afirmado perimetral a la vivienda. 670,31 m²
CA-10 Poste electrico en cercha metálica H:5,00mt 1,00 Und
CA-11 Cerramiento en esterilla con estructra en guadua H:3,00mt L:9,68mt 9,68 ml
CA-12 Fogón de leña en ladrillo con parrilla metálica L:0,83mt A:1,10mt H:0,70mt 1,00 Und
CA-13 Tanque circular en concreto para almacenamiento de agua Ø 1,20 1,00 Und

CA-14
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:5,00mt que 
conecta a servicios de baño en la vivienda

1,00 Und
 

 
6.9.3 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Alonso Morales 
Valencia 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-15 Cerco en alambre de puas de 2 hiladas con estacones en guadua cada 2 mt. 119,29 ml  

 
6.9.4 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo 
Diaz  

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-16
Baño de un servicio, con cubierta en esterilla y paredes en esterilla, plástico y laminas de 
zinc, piso en concreto rustico E:0,10mt

2,80 m²

CA-17 Cochera con estructura y paredes en guadua de 1,55mt x 1,55  mt 2,40 m²

CA-18 Vivero con cerramiento en malla plástica y estructura en guadua de 2,00 mt * 0,60 mt 1,00 Und

CA-19 Lavadero en concreto de 1.00*1.20*0.70 mt 1,00 Und
 

CA-20 Cerco en guadua y latones de guadua L:10,80mt 10,80 ml

CA-21
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:8,00mt que 
conecta a servicio de baño 

1,00 Und

CA-22 Tubería plástica de 1" que canaliza el agua hasta la casa con L:15mt 25,54 ml
 

 
6.9.5 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Diego Fernando Castro 
Caicedo 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-23
Cocina en ramada con estructura en guadua con cubierta en lámina de zinc soportada en 
guadua, fogón de leña en guadua y ladrillo con base metálica L:2,00mt x A:0,75mt con 
mezón en madera A:0,60mt x L:1,40mt

8,58 m²
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mezón en madera A:0,60mt x L:1,40mt

CA-24

Galpón de estructura en guadua con paredes y piso en latónes de guadua con dos 
puertas en madera, una con marco en madera y vidrio de 0,95mt x 0,50mt y la otra con 
marco en madera y maya de 0,50mt x 0,95mt, cubierta en latón de guadua recubierta en 
plástico.

5,92 m²

 

 
6.9.6 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luz Amparo Morales 
Castro 

 
ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

CA-25
Baño de tres servicios enchapado, con piso en baldosa y puerta en madera A:0,65mt x 
H:1,90mt y techo en lámina de zinc soportado en estructura de madera.

4,94 m²

CA-26

Trapiche con cubierta mixta en zinc y fibrocemento con estructura en guadua, Paredes en 
latas de guadua con estructura en guaguacon una long de 47,55 mt, Piso en concreto 
rustico, 7 hornos con mesón en concreto de 16,5 mt² con 4 en aluminio y 3 en cobre, un 
tanque enchapado en azulejo para guarapo, Chimenea en ladrillo a la vista de 1,10 mt * 
1,02 mt y H 4,00mt aprox  y dos máquinas para trapiche.

191,06 m²

CA-27 Tanque en ladrillo revocado en concreto L:1,95mt x A:1,35mt H:0,80mt 1,00 Und

CA-28
Zona dura en cemento con dos pocetas en cemento vaciado soportadas en dos muros de 
ladrillo sin revocar A:0,85mt x L:0,90mt cada una

8,66 m²

CA-29 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und

CA-30
Aljibe para nacimiento de agua con profundidad aproximada de 4,00mt con muros en 
tierra con tapa en concreto y lámina de zinc L:2,30mt x A:2,00mt, con 5,00mt de tubería en 
pvc de 2" que conectan a la motobomba.

1,00 Und

CA-31

Tienda con estructura en mampostería sobre mortero en concreto de E:0,10mt, cuenta con 
una ventana metálica corrediza a una nava y ornamentación en reja metálica L:1,05mt 
H:0,85mt, una puerta en madera de A:0,90mt x H:1,90mt, adyacente a lo anterior se 
encuentra una ramada con piso en concreto esmaltado y mocheta en bloque de ladrillo 
H:0,63mt con estructura para cubierta en guadua y dos columnas en concreto de 0,18mt x 
0,20mt, andén de E:0,15mt A:0,71mt L:8,10mt.

40,75 m²

CA-32 Zona dura en concreto tirado espesor de 4 cm aprox. 65,75 m²
 

 

Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
 

6.10 CULTIVOS Y ESPECIES 
 

6.10.1 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luz Aleida Morales Castro  
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 3 Und
Mataraton Ø 25 cm h= 4,20 mts aprox. 6 Und
Caña / Buen estado 145 m²
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und  

 
6.10.2 Los siguientes cultivos y especies son del mejoratario Jose Gilberto Castro  
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Maracuya / Buen estado 3 Und  
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Maracuya / Buen estado 3 Und
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und
Guadual / buen estado 156 m²
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und
Crotos h= 1,50m aprox 4 Und
Zapato de obispo 20 Und
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und
Limon taiti   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und
Palma botella  Ø 15 cms h = 2,5 mts aprox. 1 Und  

 
6.10.3 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 6 Und
Arbol de canela Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 1 Und
Almandro Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 1 Und
Araza  h= 1,00 mts aprox 4 Und
Auroro 1 Und
bastón de obispo 20 Und
Banano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 6 Und
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 3 Und
Carambolo Ø 20 cms h = 5,0 mts aprox. 1 Und
Higueron Ø20 cms h=12 mts aprox 2 Und
Duranta limon 1 Und
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 3 Und
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 2 Und
Jazmín 1 Und
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 4 Und
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 1 Und
Millonaria 2 Und
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und
Platano  Ø 15 cms h= 4,0 m aprox 32 Und
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 13 Und
Palma Arecal Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und
Penca h= 0,40 m aprox 1 Und
San juaquin 6 Und
Tulipan Ø 20 cms h= 6,0m aprox 2 Und
Veranera 1 Und
Yuca  h= 1,20m aprox 6 Und
Zapote Ø 30 cms y h= 5,0m aprox 3 Und  

 
6.10.4 Los siguientes cultivos y especies son del mejoratario Jose Alonso Morales Valencia 
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DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Caña / Buen estado 3909 m²
Cedro Ø 45 cms h= 15,0 Mts aprox 7 Und
Limón Mandarino 1 Und
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und  

 
6.10.5 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 4 Und
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 4 Und
Platano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 8 Und
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und
Naranaja  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und
Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 4 Und
Guadua  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 15 Und
Higueron  Ø20 cms h=12 mts aprox 1 Und
Lechudo   Ø25 cms h=6 mts aprox 1 Und
Millonaria 19 Und
Iraca 4 Und
Platanilla 30 Und
Dracena 2 Und
Altar de la virgen 4 Und
Palma canoa 30 Und
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und
Carey   Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 6 Und
Flor morada 2 Und
Camilas 10 Und
San Joaquin 2 Und
Quiebra barriga Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und  Quiebra barriga Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 3 Und
Iman 8 Und
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox 2 Und
Coral 2 Und
heliconias jenger 20 Und
Pendano 2 Und
Almendro  Ø 20 cms h= 4,50 m aprox 1 Und
Veranera 2 Und
Flor blanca 1 Und
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und
Alta misa 1 Und
Mataraton Ø 20 cm h= 3,20 mts aprox. 1 Und
canción de la india 1 Und
sábila 2 Und
Cartagueño  Ø 30 cms h=5 mts aprox 1 Und
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sábila 2 Und
Cartagueño  Ø 30 cms h=5 mts aprox 1 Und
Yarumo Ø 20 cms y h= 3,0m aprox 1 Und
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 3 Und
Yuca  h= 1,00m aprox 5 Und  

 
6.10.6 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

Caña / Buen estado 1727 m²
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und
Palma coco Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 4 Und
Guadual  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 50 Und
Cedro Ø 50 cms h= 15,0 Mts aprox 1 Und
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 2 Und
Platano  Ø 15 cms h = 3,0 mts aprox. 10 Und
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und
Ceiba  Ø25 cms h=7,0m aprox. 1 Und
Veranera 6 Und
San joaquin  3 Und
canción de la india 1 Und
Araza  3 Und
Jupiter 6 Und
Jazmin 4 Und
Iman 3 Und
Coral 2 Und
Alstroemeria 1 Und
Bombo 1 Und
Sabila 50 Und
Rosa 1 Und
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 1 Und  Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 1 Und
Millonaria 2 Und
Naraja   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und
Platañilla 15 Und
Corazon herido 1 Und
Almendro Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 1 Und
Auyama 1 Und
mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und
caíllo para la panela 20 Und
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 2 Und  

 
Fuente: Ficha de identificación de las áreas requeridas y remanentes del predio, suministrada 
por el Concesión Pacífico Tres de fecha 14 de marzo de 2022. 
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7. MÉTODO VALUATORIO 
 

Para efectos de la presente valuación se ha adoptado el método de comparación o de 
mercado y el método de costo de reposición de acuerdo con lo establecido en la Resolución 
No. 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, expedida por el IGAC, y bajo el Decreto 1420 de 
1998 y demás normas que los complemente. 
 
Artículo 1º.- Método de comparación o de Mercado. Es la técnica valuatoria que busca 
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones 
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo.  
 
Artículo 3º.- 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. 
 
Artículo 9. Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la realización del 
avalúo se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que estas son un apoyo al 
proceso valuatorio, pero no son en sí los determinantes del avalúo. En este sentido, es 
necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase 
de bien que avalúa. 
La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el 
entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes 
legales, debe hacerse mención de ellas para que el encuestado lo tenga en cuenta en la 
estimación del valor. 
 
El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanística del 
inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condición similar, se debe 
aportar al encuestado los cálculos previos realizados de la potencialidad urbanística y de 
desarrollo del predio. 
 
Las encuestas solo se podrán realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas 
o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados. 
 
La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de área que usualmente se utilizan 
en la zona (hectárea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la conversión. 
La encuesta debe hacerse para unidades de área, y verificar que al hacer la liquidación del 
total del área de avalúo la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado. 
 
Cuando el predio cuente con características diferentes dentro de él, la encuesta debe hacerse 
para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios. 
 
El perito debe haber hecho una estimación previa del valor asignable y, cuando la información 
obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, deberá manifestarlo para que 
el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia. 
 
En la selección de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que tenga 
del mercado y la idoneidad de ella, además que no tengan interés directo en el bien. 
 
Los valores obtenidos por encuesta no se podrán incluir como parte de la definición del precio 
y, por lo tanto, no podrán incluirse o promediarse con los valores encontrados en el mercado. 
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Esta prohibición se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de 
valoración. 
 
PARÁGRAFO. En el caso de que el avalúo se soporte únicamente en encuestas, el perito 
deberá dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilización 
de esta modalidad se debe a que en el momento de la realización del avalúo no existían 
ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de 
estimación. 
 

 
8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS) 

 
8.1 RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS  

Para obtener el valor de terreno de la unidad fisiográfica 1, es decir para áreas de terreno en 
suelo suburbano, y teniendo en cuenta que en el sector donde se localiza el predio objeto de 
avalúo se evidencia el desarrollo de vivienda campestre en condominio y de forma individual, 
y siendo este el mayor y mejor uso del sector, se procede a realizar una investigación de 
mercado de lotes de terreno ubicados en condominios campestres, los cuales cuenta con 
disponibilidad de servicios públicos, urbanismos y vías internas para su buen funcionamiento.  
 
Para la zona fisiográfica 2, es decir suelo de expansión urbana, en la investigación del 
mercado en el sector, no se encontraron ofertas de venta ni transacciones reales 
comparables. Para efectos de la investigación de esta zona, y siguiendo las normas de la 
Resolución 620 de 2008 del IGAC en su Artículo 9, se procedió a realizar consultas a personal 
especializado en el tema de valores de tierra y conocedores del mercado del sector. 
 
Por lo anterior, teniendo en cuenta la normatividad urbanística aplicable al predio para la 
unidad fisiográfica 1, y al no encontrar ofertas de predios comparables (predios urbanizables 
no urbanizados) en el sector, se procedió a realizar un ejercicio de Valor de Terreno en Bruto, 
contemplado en el artículo 15 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, por lo que fue 
necesario realizar un estudio de mercado de lotes en venta para vivienda campestre, ubicados 
en condominios ya urbanizados. 

No. DIRECCIÓN TELÉFONO
ÁREA 

TERRENO M2
VR DEPURADO $

VALOR M2 DE 
TERRENO

 FOTOS 

1 MAKADAMIA 3122129231 1.074 113.000.000$      $105.214

2
LOTE 15 

MAKADAMIA
1.045 118.000.000$      $112.919

3
LOTE 10 

MAKADAMIA
1.053 120.000.000$      $113.960

4
LOTE 21 

MAKADAMIA
1.283 149.000.000$      $116.134

5
LOTE 19 

MAKADAMIA
2.346 273.000.000$      $116.368

316 5213251

ESTUDIO DE MERCADO 
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Donde se encontraron un total de 5 ofertas, con áreas entre 1045 m2 y 2346 m2, con valores 
unitarios de $105.214 hasta $116.368 por m2. 

 
8.2   DEPURACION DEL MERCADO 

No aplica. 
 
 

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS) 
 

9.1 PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO (INVESTIGACIÓN DIRECTA). 
Para la determinación del valor comercial del terreno, se realizó una investigación de mercado 
en el sector sobre ofertas de predios clasificados en suelo en expansión urbana, teniendo en 
cuenta el Método de Comparación o de Mercado (Artículo 1º de la Resolución 620 del 2008 
del IGAC), no obstante, debido a que no se encontraron ofertas de venta de este tipo de 
bienes inmuebles, en el comité de avalúos la Lonja de Propiedad Raíz de Caldas procedió de 
acuerdo con lo establecido en el Artículo 9 de la Resolución 620 del IGAC, a realizar 
encuestas con expertos avaluadores, teniendo en cuenta que estos conocen el sector, los 
aspectos positivos y negativos de este, y en especial las condiciones particulares de la franja 
en estudio como lo es su parte legal, características físicas, topográficas, de localización y la 
normatividad urbanística, para la estimación del valor. 
 
LOTE DE TERRENO EN SUELO DE EXPANSION URBANA 
 

NOMBRE ACTIVIDAD TELEFONO VALOR HECTAREA

Eugenio Salazar Mejia Avaluador 3148141626 280.000.000$       

Francisco Londoño Grajales Avaluador 3136582030 260.000.000$       

Hilda Maria Saenz Montoya Avaluador 3127767500 270.000.000$       

Marcelo Giraldo Hurtado Avaluador 3128519353 260.000.000$       

Jaime Cardenas Jaramillo Avaluador 3104229560 280.000.000$        
 
Yo Jairo Mejía Serna con identificación C.C.10.283.593, dejo constancia bajo la gravedad de 
juramento que la utilización de esta modalidad se debe a que en el momento de la realización 
del avalúo no existían ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al 
del objeto de estimación. 

 
10. CÁLCULOS VALOR DEL TERRENO 

 
10.1PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)  

En la investigación del mercado en el sector, no se encontraron ofertas de venta ni 
transacciones reales comparables con el tipo de inmueble, objeto del avalúo. Por lo anterior, y 
siguiendo las normas de la Resolución 620 de 2008 del IGAC en su Artículo 9, se procedió a 
realizar consultas a personal especializado en el tema de valores de tierra y conocedores del 
mercado del sector. 
 
LOTE DE TERRENO EN SUELO DE EXPANSION URBANA 
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NOMBRE ACTIVIDAD TELEFONO VALOR HECTAREA

Eugenio Salazar Mejia Avaluador 3148141626 280.000.000$       

Francisco Londoño Grajales Avaluador 3136582030 260.000.000$       

Hilda Maria Saenz Montoya Avaluador 3127767500 270.000.000$       

Marcelo Giraldo Hurtado Avaluador 3128519353 260.000.000$       

Jaime Cardenas Jaramillo Avaluador 3104229560 280.000.000$       

270.000.000$       

10.000.000$         

3,70%

280.000.000$       

260.000.000$       

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR  

 
De acuerdo con lo consignado en la resolución 620 de 2008 del IGAC, el coeficiente de 
variación está por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta muestra. 
 
LOTE DE TERRENO EN SUELO SUBURBANO 

 

No. DIRECCIÓN TELÉFONO
ÁREA 

TERRENO M2
VR DEPURADO $

VALOR M2 DE 
TERRENO

1 MAKADAMIA 3122129231 1.074 113.000.000$      $105.214

2
LOTE 15 

MAKADAMIA
1.045 118.000.000$      $112.919

3
LOTE 10 

MAKADAMIA
1.053 120.000.000$      $113.960

4
LOTE 21 

MAKADAMIA
1.283 149.000.000$      $116.134

5
LOTE 19 

MAKADAMIA
2.346 273.000.000$      $116.368

$112.919

$4.547

4,03%

$117.466

$108.373

316 5213251

LIMITE SUP

LIMITE INF

PROMEDIO

DESVEST

C.V

 

 

De acuerdo con lo consignado en la resolución 620 de 2008 del IGAC, el coeficiente de 
variación está por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta muestra. Se obtuvo un 
promedio de $112.919 una desviación estándar de $4.547, y un coeficiente de variación del 
4,03%, adicionalmente un límite superior de $117.466 y un límite inferior de $108.373 

 
10.2 ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE 

El predio objeto de avalúo se encuentra localizado en suelo rural del municipio de Manizales, 
corregimiento Colombia, en clase de uso del suelo suburbano y de expansión urbana KM41, 
por lo anterior, se realiza la valoración para cada lote de terreno dependiendo de la 
clasificación del mismo. 
 
El inmueble cuenta con una topografía ligeramente plana del 3% al 7%, cuenta con los 
servicios básicos de energía eléctrica suministrada por CHEC y de acueducto. 
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Teniendo en cuenta que el predio corresponde a un lote urbanizable no urbanizado, donde el  
predio cuenta con una clasificación del suelo correspondiente a suelo suburbano, se procede 
a aplicar la formula del artículo 15 de la Resolución 620 de 2008, proferida por la dirección 
General del Instituto Geográfico “Agustín Codazzi”. 
 

 
 

VTB Valor de Terreno Bruto 41.280$       

%AU Porcentaje de Área Útil 75%

VTU Valor de Terreno Urbanizado 117.000$     

G Ganancia por la acción de urbanizar 10%

CU Costos de Urbanismo 51.330$       
 

 

Teniendo en cuenta la formula anterior, se adopta como valor de $41.280 por metro cuadrado 
lo que corresponde a un valor de $412.800.000 por hectárea para el terreno en suelo 
suburbano.  
 
Para llegar al valor del terreno en zona de expansión se realizaron encuestas a expertos del 
sector, quienes se basaron en los parámetros establecidos en la resolución 620 del 2008 del 
IGAC, quienes además tuvieron en cuenta que el predio objeto de este avalúo se refiere a un 
franja de terreno que en su totalidad está en el corredor vial y que en toda su extensión linda 
con la vía Panamericana, factor que incide en el valor del área requerida, además se trata de 
una porción del terreno con topografía plana. 
 
El predio al estar cerca del Km 41 de acuerdo al POT en un área de expansión, tiene un futuro 
para desarrollos agroindustriales con uso mixto el cual incluiría vivienda y usos comerciales, 
beneficiándose por su cercanía a Manizales, así como su ubicación en el corredor vial que 
une con la ciudad de Medellín. Teniendo en cuenta lo anterior, y la encuesta realizada se 
adopta como valor de $27.000 por metro cuadrado lo que corresponde a un valor de 
$270.000.000 por hectárea para el terreno en suelo de expansión urbana. 
 
VALOR DEL TERRENO 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Área requerida suburbana 0,3582 Ha 412.800.000$  147.864.960$  
Área requerida expansión urbana 0,8411 Ha 270.000.000$  227.097.000$  

VALOR TOTAL TERRENO 374.961.960$   
 
SON: TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y UN 
MIL NOVECIENTOS SESENTA PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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11. CÁLCULOS VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN  
 
11.1 VALOR DE REPOSICION 
 
Nota: La presente valoración se realizó teniendo en cuenta los registros fotográficos suministrados 
por el solicitante, así como de antecedentes con los que cuenta esta entidad, teniendo en cuenta 
que a la fecha las construcciones y construcciones anexas pertenecientes a los mejoratarios se 
encuentran demolidas. 
 

11.1.1  Las siguientes construcciones son del mejoratario Jose Gilberto Castro 
  

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-1

Construccion de un nivel con estructura en mamposteria,con muros revocados y 
pintados en la parte interna, cubierta a dos aguas con teja en fibrocemento con 
estructura en madera y piso en cerámica; contiene tres habitaciones cada una con reja 
y ventana con vidrío metálica abatibles a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt, dos puertas 
metálicas cada una de H:0,90mt x A:1,85mt con marcos metálicos, salón comedor con 
reja y ventana con vidrio metálica abatible a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt con  muro 
divisorio en ladrillo revocado y pintado L:2,45mt x H:0,84mt, cocina con mezón 
enchapado soportado sobre dos muros de ladrillo enchapado H:0,90mt x A:,60mt x 
L:3,00mt, con salpicdero en baldosa y remate superior en cenefa H:0,30mt L:3,00mt y 
cuatro ventanas en ladrillo calado en la parte superior del muro, baño de tres servicios 
enchapado sin puerta.

72,54 m² 1.094.134$  

 
   
11.1.2  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-2

Vivienda de dos niveles con estructura en mampostería aporticada con cubierta a dos 
aguas en teja de zinc con estructura en madera, fachada revocada y pintada, Primer 
nivel: Paredes en ladrillo sin revocar con piso en cemento pulido y entrepiso en 
bloquelón que hace la vez de cieloraso, cocina con paredes revocadas y pintadas con 
mezón en cemento pulido soportado sobre tres muros en ladrillo L:5,20mt x A:0,65mt x 
H:0,90mt y lavaplatos metálico; una ventana con reja metálica a dos naves L:1,18mt x 
H:1,16mt, salón comedor con dos ventanas con reja metálica abatibles a dos alas con 
medida de L:1,34mt x H:1,15mt y L:L:1,00mt x H:1,18mt.Un baño de tres servicios 
enchapado con puerta en madera L:0,72mt x H:2,05mt y cieloraso revocado. Dos 
habitaciones cada una con ventana y reja metálica abatibles a dos alas de L:1,04mt x 
H:1,07mt; patio con piso en placa de concreto E:0,25mt con lavadero en ladrillo 
revocado con poceta y tanque L:1,45mt x A:1,20mt H:0,80mt hubicado debajo de las 
escaleras del segundo nivel. Segundo nivel: Escalera en concreto vaciado de diez 
escalones con huella de 0,29mt y contrahuella de 0,20mt, sin cieloraso, con paredes 
revocadas y pintdas, piso en cemento rústico, contiene salón con corredor sin muros y 
chambrana en guadua con latones de guadua con puerta de marco en madera y vidrio 
de L:0,80mt x H:0,93mt, tres habitaciones cada una con dos ventanas metálicas con 
vidrio esmerilado abatibles a dos alas  L:1,04mt x H:1,07mt, dos puertas metálicas 
A:0,80mt x H:1,80mt, baño de tres servicios enchapado con puerta en metálica y 
cieloraso en esterilla soportado en listones de madera, lavadero en ladrillo revocado 
L:1,20mt x A:0,94mt H:0,84mt.

186,2 m² 827.261$      

 

 
11.1.3  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz  
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ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-3

Construcción de un nivel y estructura en mampostería con base en concreto ciclópeo, 
fachada revocada y pintada, piso en cemento rústico, cubierta a dos aguas en teja 
mixta de fibrocemento y zinc soportada en estructura en guadua, contiene salón con 
puerta metálica A:0,90mt x H:2,05mt, una ventana con reja metálica A:0,85mt x 
H:0,90mt. Cocina con mezón en madera A:0,60mt x L:1,10mt y puerta en madera 
A:0,75mt H:1,85mt con una ventana metálica con reja A:0,80mt x H:0,90mt. Dos 
habitaciones, una de ellas con ventana y reja metálica A:0,85mt x H:0,90mt.

53,55 m² 1.004.262$  

 
 
11.1.4  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leidy Diana Castro Caicedo 
 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-4

Construcción de un nivel con estructura en guadua y paredes en tablilla machimbrada, 
cubierta a un agua mixta en lámina de zinc y fibrocemento soportada con estructura en 
madera, piso en cemento rústico, contiene una habitación con ventana en madera 
abatible a un ala A:0,55mt x H:0,65mt, una puerta en madera A:0,95mt x H:1,95mt, una 
ventana en madera abatible a un ala A.0,65mt x H:0,80mt, cocina con mezón en 
madera A:0,45mt L:0,90mt H:0,70mt, paredes en esterilla con ventana en madera 
A:0,50mt x H:0,50mt y puerta en madera H:1,75mt x A:0,80mt  

17,84 m² 154.318$      

 
 
11.1.5  Las siguientes construcciones son del mejoratario Diego Fernando Castro Caicedo 
 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-5

Construcción de dos niveles con estructura en mampostería confinada, cubierta a dos 
aguas soportada en guadua y teja en fibrocemento, entrepiso en bloquelón y losa en 
concreto E:0,12mt. Primer piso: Salón con piso en cemento rústico con paredes 
revocadas y pintadas, tres ventanas metálicas abatibles a dos alas A:1,00mt x 
H:1,00mt, una puerta metálica A:1,00 x H:1,80mt. Segundo piso: Escalera de nueve 
escalones en ángulos metálicos con huellas en madera de 0,25mt, una habitación sin 
cielorraso con piso en cemento rústico y paredes en ladrillo sin revocar y pintadas con 
un vano de ventana de A:1,00mt x H:1,00mt, una ventana metálica a dos alas abatibles 
con reja metálica A:0,80mt x H:0,90mt y puerta en madera H:1,80mt x A:0,90mt.

56,40 m² 940.109$      

 
 

11.1.6  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-6

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería , paredes revocadas y pintadas 
con piso en cemento esmaltado, contiene dos habitaciones cada una con ventana 
metálica con vidrio a dos alas L:0,90mt x H:0,85mt y una habitacion con cielorraso en 
triplex de A:2,26mt x L:2,85mt con una ventana metálica en vidrio abatible a un ala de 
A:0,60mt x H:0,70mt con reja metálica, dos puertas en madera con medidas de 
H:1,65mt x A:0,85mt y A:0,75mt x H:1,80mt. Cocina con mezón en concreto enchapado 
soportado sobre cuatro muros en ladrillo A:0,55mt x L:3,93mt H:0,85mt con piso en 
cemento rústico y una ventana en madera A:0,85mt H:0,65mt, una puerta en madera 
A:1,00mt x H:1,95mt y lavaplatos metálico. adyacente a la cocina se encuentra una 
puerta en guadua y latones de guadua A:1,13mt x H:1,10mt. Chambrana en guadua y 
latones de guadua L:1,47mt y puerta de las mismas caracteristicas A:1,60mt H:1,05mt.

65,29 m² 1.059.856$  

 
 
11.1.7  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leydi Yohana Morales Castro 
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ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

C-7

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería y piso en concreto rústico 
E:0,20mt, paredes sin revocar y pintadas cubierta a dos aguas con teja en 
fibrocemento soportada en estructura mixta de guadua y madera, contiene dos 
habitaciones cada una con ventana metálica abatible a un ala y marco en madera 
A:0,90mt x H:0,90mt, sala con puerta metálica A:1,00mt x H:1,95mt, cocina con mezón 
enchapado soportado en dos muros de ladrillo A:0,60mt x L:2,00mt H:0,90mt y 
lavaplatos metálico con salpicadero enchapado H:0,30mt y una ventana metálica 
corrediza en vidrio a una nave con reja metálica A:0,80mt x H:1,00mt. Chambrana en 
guadua y latones de guadua L:5,88mt

51,55 m² 1.049.108$  

 
 
11.2 DEPRECIACION (FITTO Y CORVINI) 
  
Nota: La presente valoración se realizó teniendo en cuenta los registros fotográficos suministrados 
por el solicitante, así como de antecedentes con los que cuenta esta entidad, teniendo en cuenta 
que a la fecha las construcciones y construcciones anexas pertenecientes a los mejoratarios se 
encuentran demolidas. 
 

11.2.1  Las siguientes construcciones son del mejoratario Jose Gilberto Castro  
 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-1 7 70 10,00% 1,5 5,52% $ 1.094.134 $60.442 $1.033.692 $ 1.033.692  
   
11.2.2  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-2 20 100 20,00% 2 14,22% $ 827.261 $117.659 $709.602 $ 709.602  

 
11.2.3  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz  
 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-3 40 70 57,14% 2,5 49,30% $ 1.004.262 $495.145 $509.117 $ 509.117  
 
11.2.4  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leidy Diana Castro Caicedo 
 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-4 7 50 14,00% 2 10,31% $ 154.318 $15.905 $138.413 $ 138.413  
 
11.2.5  Las siguientes construcciones son del mejoratario Diego Fernando Castro Caicedo 
 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-5 12 100 12,00% 2 9,08% $ 940.109 $85.357 $854.752 $ 854.752  
 

11.2.6  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
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ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-6 30 70 42,86% 2 32,37% $ 1.059.856 $343.113 $716.743 $ 716.743  
 
11.2.7  Las siguientes construcciones son de la mejorataria Leydi Yohana Morales Castro 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

C-7 11 70 15,71% 2 11,39% $ 1.049.108 $119.487 $929.621 $ 929.621  
 

 
12. CÁLCULOS VALOR ANEXOS 

 
12.1 VALORES UNITARIOS CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 
Nota: La presente valoración se realizó teniendo en cuenta los registros fotográficos suministrados 
por el solicitante, así como de antecedentes con los que cuenta esta entidad, teniendo en cuenta 
que a la fecha las construcciones y construcciones anexas pertenecientes a los mejoratarios se 
encuentran demolidas. 

 
12.1.1  Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Gilberto Castro  

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

CA-1
Montallantas: Construcción con estructura en guadua y paredes en esterilla, cubierta mixta 
a dos aguas con lámina de zinc y teja en fibrocemento soportada en estructura en guadua, 
piso en concreto rústico, una puerta en madera de A:0,80mt x H:1,80mt.

29,64 m² $ 185.002

CA-2
Ramada con estructura en guadua y piso en tierra con cubierta en lámina de zinc 
soportada sobre estructura en guadua

7,60 m² $ 68.360

CA-3
Galpón con estructura en guadua y paredes en esterrilla, sin puerta y cubierta en lámina 
de zinc soportada en estructura en guadua y piso en esterilla L:1,50mt x A:1,00mt.

1,00 Und $ 470.963

CA-4 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und $ 781.411

CA-5
Lavadero con tanque en ladrillo sin revoque en la parte externa y poceta en cemento pulido 
A:0,80mt x L.1,20mt x H:0,90mt

1,00 Und $ 425.293

CA-6 Lavadero prefabricado en granito de A:0,40mt x L:1,0mt x H:0,70mt 1,00 Und $ 218.331  

 
12.1.2  Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luzdary Morales 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

CA-7
Cochera con techo en lámina de zinc y estructura en guadua con muros en ladrillo sin 
revocar

7,00 m² 152.658$     

CA-8
Ramada con estructura en guadua, piso en concreto E: 0,10mt cubierta en lámina de zinc 
soportada en guadua L:5,20mt A:6,10mt con muro en ladrillo de tres hiladas.

31,72 m² 147.585$     

CA-9 Zona en afirmado perimetral a la vivienda. 670,31 m² 30.529$       
CA-10 Poste electrico en cercha metálica H:5,00mt 1,00 Und 781.411$     
CA-11 Cerramiento en esterilla con estructra en guadua H:3,00mt L:9,68mt 9,68 ml 32.564$       
CA-12 Fogón de leña en ladrillo con parrilla metálica L:0,83mt A:1,10mt H:0,70mt 1,00 Und 116.759$     
CA-13 Tanque circular en concreto para almacenamiento de agua Ø 1,20 1,00 Und 299.105$     

CA-14
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:5,00mt que 
conecta a servicios de baño en la vivienda

1,00 Und 1.076.509$  
 

 
12.1.3 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Alonso Morales 
Valencia 
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ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN
CA-15 Cerco en alambre de puas de 2 hiladas con estacones en guadua cada 2 mt. 119,29 ml 12.807$        

 
12.1.4 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo 
Diaz  

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

CA-16
Baño de un servicio, con cubierta en esterilla y paredes en esterilla, plástico y laminas de 
zinc, piso en concreto rustico E:0,10mt

2,80 m² 334.212$     

CA-17 Cochera con estructura y paredes en guadua de 1,55mt x 1,55  mt 2,40 m² 128.647$     

CA-18 Vivero con cerramiento en malla plástica y estructura en guadua de 2,00 mt * 0,60 mt 1,00 Und 38.141$       

CA-19 Lavadero en concreto de 1.00*1.20*0.70 mt 1,00 Und 245.000$     

CA-20 Cerco en guadua y latones de guadua L:10,80mt 10,80 ml 51.064$       

CA-21
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:8,00mt que 
conecta a servicio de baño 

1,00 Und 881.117$     

CA-22 Tubería plástica de 1" que canaliza el agua hasta la casa con L:15mt 25,54 ml 11.162$       
 

 
12.1.5 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Diego Fernando Castro 
Caicedo 

 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

CA-23
Cocina en ramada con estructura en guadua con cubierta en lámina de zinc soportada en 
guadua, fogón de leña en guadua y ladrillo con base metálica L:2,00mt x A:0,75mt con 
mezón en madera A:0,60mt x L:1,40mt

8,58 m² 193.702$     

CA-24

Galpón de estructura en guadua con paredes y piso en latónes de guadua con dos 
puertas en madera, una con marco en madera y vidrio de 0,95mt x 0,50mt y la otra con 
marco en madera y maya de 0,50mt x 0,95mt, cubierta en latón de guadua recubierta en 
plástico.

5,92 m² 208.513$     

 
 

12.1.6 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luz Amparo Morales 
Castro 
 

ITEM DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD
VALOR DE 

REPOSICIÓN

CA-25
Baño de tres servicios enchapado, con piso en baldosa y puerta en madera A:0,65mt x 
H:1,90mt y techo en lámina de zinc soportado en estructura de madera.

4,94 m² 540.993$     

CA-26

Trapiche con cubierta mixta en zinc y fibrocemento con estructura en guadua, Paredes en 
latas de guadua con estructura en guaguacon una long de 47,55 mt, Piso en concreto 
rustico, 7 hornos con mesón en concreto de 16,5 mt² con 4 en aluminio y 3 en cobre, un 
tanque enchapado en azulejo para guarapo, Chimenea en ladrillo a la vista de 1,10 mt * 
1,02 mt y H 4,00mt aprox  y dos máquinas para trapiche.

191,06 m² 186.923$     

CA-27 Tanque en ladrillo revocado en concreto L:1,95mt x A:1,35mt H:0,80mt 1,00 Und 608.283$     

CA-28
Zona dura en cemento con dos pocetas en cemento vaciado soportadas en dos muros de 
ladrillo sin revocar A:0,85mt x L:0,90mt cada una

8,66 m² 66.939$       

CA-29 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und 781.411$     

CA-30
Aljibe para nacimiento de agua con profundidad aproximada de 4,00mt con muros en 
tierra con tapa en concreto y lámina de zinc L:2,30mt x A:2,00mt, con 5,00mt de tubería en 
pvc de 2" que conectan a la motobomba.

1,00 Und 3.203.848$  
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CA-31

Tienda con estructura en mampostería sobre mortero en concreto de E:0,10mt, cuenta con 
una ventana metálica corrediza a una nava y ornamentación en reja metálica L:1,05mt 
H:0,85mt, una puerta en madera de A:0,90mt x H:1,90mt, adyacente a lo anterior se 
encuentra una ramada con piso en concreto esmaltado y mocheta en bloque de ladrillo 
H:0,63mt con estructura para cubierta en guadua y dos columnas en concreto de 0,18mt x 
0,20mt, andén de E:0,15mt A:0,71mt L:8,10mt.

40,75 m² 294.954$     

CA-32 Zona dura en concreto tirado espesor de 4 cm aprox. 65,75 m² 63.149$        
 

12.2 DEPRECIACION (FITTO Y CORVINI) 
 

Nota: La presente valoración se realizó teniendo en cuenta los registros fotográficos suministrados 
por el solicitante, así como de antecedentes con los que cuenta esta entidad, teniendo en cuenta 
que a la fecha las construcciones y construcciones anexas pertenecientes a los mejoratarios se 
encuentran demolidas. 

 
12.2.1  Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Gilberto Castro  

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-1 10 50 20,00% 2 14,22% $ 185.002 $26.312 $158.690 $ 158.690
CA-2 10 50 20,00% 2 14,22% $ 68.360 $9.723 $58.637 $ 58.637
CA-3 10 50 20,00% 2 14,22% $ 470.963 $66.984 $403.979 $ 403.979
CA-4 10 50 20,00% 2 14,22% $ 781.411 $111.138 $670.273 $ 670.273
CA-5 10 50 20,00% 2 14,22% $ 425.293 $60.488 $364.805 $ 364.805
CA-6 10 50 20,00% 2 14,22% $ 218.331 $31.053 $187.279 $ 187.279  

 
12.2.2  Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luzdary Morales 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-7 10 50 20,00% 2 14,22% $ 152.658 $21.712 $130.946 $ 130.946
CA-8 10 50 20,00% 2 14,22% $ 147.585 $20.991 $126.594 $ 126.594
CA-9 10 50 20,00% 2 14,22% $ 30.529 $4.342 $26.187 $ 26.187
CA-10 10 50 20,00% 2 14,22% $ 781.411 $111.138 $670.273 $ 670.273
CA-11 10 50 20,00% 2 14,22% $ 32.564 $4.632 $27.933 $ 27.933
CA-12 10 50 20,00% 2 14,22% $ 116.759 $16.606 $100.153 $ 100.153
CA-13 10 50 20,00% 2 14,22% $ 299.105 $42.541 $256.564 $ 256.564
CA-14 10 50 20,00% 2 14,22% $ 1.076.509 $153.109 $923.400 $ 923.400  

 
12.2.3 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Jose Alonso Morales 
Valencia 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-15 10 50 20,00% 2 14,22% $ 12.807 $1.821 $10.985 $ 10.985  

 
12.2.4 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo 
Diaz  
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ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-16 10 50 20,00% 2 14,22% $ 334.212 $47.534 $286.678 $ 286.678
CA-17 10 50 20,00% 2 14,22% $ 128.647 $18.297 $110.350 $ 110.350
CA-18 10 50 20,00% 2 14,22% $ 38.141 $5.425 $32.717 $ 32.717
CA-19 10 50 20,00% 2 14,22% $ 245.000 $34.846 $210.154 $ 210.154
CA-20 10 50 20,00% 2 14,22% $ 51.064 $7.263 $43.801 $ 43.801
CA-21 10 50 20,00% 2 14,22% $ 881.117 $125.319 $755.798 $ 755.798
CA-22 10 50 20,00% 2 14,22% $ 11.162 $1.588 $9.575 $ 9.575  

 
12.2.5 Las siguientes construcciones anexas son del mejoratario Diego Fernando Castro 
Caicedo 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-23 10 50 20,00% 2 14,22% $ 193.702 $27.550 $166.153 $ 166.153
CA-24 10 50 20,00% 2 14,22% $ 208.513 $29.656 $178.857 $ 178.857  

 
12.2.6 Las siguientes construcciones anexas son de la mejorataria Luz Amparo Morales 
Castro 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN
VALOR 

DEPRECIADO
VALOR 
FINAL

VALOR 
ADOPTADO

CA-25 10 50 20,00% 2 14,22% $ 540.993 $76.944 $464.049 $ 464.049
CA-26 10 50 20,00% 2 14,22% $ 186.923 $26.586 $160.338 $ 160.338
CA-27 10 50 20,00% 2 14,22% $ 608.283 $86.514 $521.768 $ 521.768
CA-28 10 50 20,00% 2 14,22% $ 66.939 $9.520 $57.418 $ 57.418
CA-29 10 50 20,00% 2 14,22% $ 781.411 $111.138 $670.273 $ 670.273
CA-30 10 70 14,29% 2 10,48% $ 3.203.848 $335.923 $2.867.925 $ 2.867.925
CA-31 10 70 14,29% 2 10,48% $ 294.954 $30.926 $264.028 $ 264.028
CA-32 10 50 20,00% 2 14,22% $ 63.149 $8.982 $54.168 $ 54.168  

 
 

13. CÁLCULOS VALOR DE LOS CULTIVOS Y ESPECIES  
 
13.1 SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 

Se consultó base de datos de la Lonja de Propiedad Raíz de Caldas, la cual consiste en un 
listado de diferentes especies arbóreas, con sus correspondientes valores, la cual es producto 
de la investigación en diferentes entidades públicas que manejan temas de reforestación y 
ambiental, además de indagar con diferentes viveros de la región. 
 
Los valores de plantas y especies en general se realizó consultas en viveros de la región, Raúl 
Van Den Enden celular: 312 259 0537, Vivero Forestal celular: 310 835 2313, Vivero los 
Cerezos celular: 310 426 0517. Para el caso de los cultivos permanentes y semi permanentes 
se realizó un estudio con el Ingeniero Agrónomo Marco Aurelio Villegas Arenas celular: 314 
631 5684 y con el Ingeniero y Especialista en Finanzas Marcelo Giraldo Hurtado celular: 312 
851 9353,  además  de la información y datos del Ministerio de Agricultura, datos de censos  
agropecuarios, investigación y consulta con profesionales para cultivos y un estudio al 
respecto del ICA – Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural. 
 
6.10.1 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luz Aleida Morales Castro  
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DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 3 Und 47.185$        
Mataraton Ø 25 cm h= 4,20 mts aprox. 6 Und 35.389$        
Caña / Buen estado 145 m² 2.400$          
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und 11.321$         

 
6.10.2 Los siguientes cultivos y especies son del mejoratario Jose Gilberto Castro  
  

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Maracuya / Buen estado 3 Und 16.981$        
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und 11.321$        
Guadual / buen estado 156 m² 3.396$          
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$      
Crotos h= 1,50m aprox 4 Und 24.905$        
Zapato de obispo 20 Und 40.000$        
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$      
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$      
Limon taiti   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$      
Palma botella  Ø 15 cms h = 2,5 mts aprox. 1 Und 192.450$       

 
6.10.3 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luzdary Morales 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 6 Und 147.167$      
Arbol de canela Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 1 Und 33.962$        
Almandro Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 1 Und 152.828$      
Araza  h= 1,00 mts aprox 4 Und 22.641$        
Auroro 1 Und 16.538$        
bastón de obispo 20 Und 33.962$        
Banano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 6 Und 33.962$        
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 3 Und 22.641$        
Carambolo Ø 20 cms h = 5,0 mts aprox. 1 Und 76.938$        
Higueron Ø20 cms h=12 mts aprox 2 Und 24.905$        
Duranta limon 1 Und 17.694$        
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 3 Und 271.694$      
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 2 Und 47.185$        
Jazmín 1 Und 23.593$        
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$      
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$      
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 4 Und 152.828$      
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 1 Und 235.926$      
Millonaria 2 Und 28.301$        
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$      
Platano  Ø 15 cms h= 4,0 m aprox 32 Und 32.264$        
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Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$      
Platano  Ø 15 cms h= 4,0 m aprox 32 Und 32.264$        
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 13 Und 21.233$        
Palma Arecal Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$      
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und 192.450$      
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und 192.450$      
Penca h= 0,40 m aprox 1 Und 16.981$        
San juaquin 6 Und 35.389$        
Tulipan Ø 20 cms h= 6,0m aprox 2 Und 45.282$        
Veranera 1 Und 28.301$        
Yuca  h= 1,20m aprox 6 Und 11.321$        
Zapote Ø 30 cms y h= 5,0m aprox 3 Und 141.556$       

 
6.10.4 Los siguientes cultivos y especies son del mejoratario Jose Alonso Morales Valencia 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Caña / Buen estado 3909 m² 2.400$          
Cedro Ø 45 cms h= 15,0 Mts aprox 7 Und 283.111$      
Limón Mandarino 1 Und 152.828$      
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und 21.233$         
 
6.10.5 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Carmen Aliria Caicedo Diaz 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 4 Und 235.926$      
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 4 Und 47.185$        
Platano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 8 Und 32.264$        
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$      
Naranaja  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 159.250$      
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$      
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und 271.694$      
Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 4 Und 147.167$      
Guadua  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 15 Und 4.719$          
Higueron  Ø20 cms h=12 mts aprox 1 Und 23.593$        
Lechudo   Ø25 cms h=6 mts aprox 1 Und 35.389$        
Millonaria 19 Und 28.301$        
Iraca 4 Und 33.962$        
Platanilla 30 Und 32.264$        
Dracena 2 Und 56.603$        
Altar de la virgen 4 Und 33.962$        
Palma canoa 30 Und 192.450$      
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$      
Carey   Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 6 Und 21.233$        
Flor morada 2 Und 353.889$      
Camilas 10 Und 28.301$        
San Joaquin 2 Und 35.389$         
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San Joaquin 2 Und 35.389$        
Quiebra barriga Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und 35.389$        
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 3 Und 192.450$      
Iman 8 Und 45.282$        
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox 2 Und 22.641$        
Coral 2 Und 33.962$        
heliconias jenger 20 Und 33.962$        
Pendano 2 Und 28.301$        
Almendro  Ø 20 cms h= 4,50 m aprox 1 Und 152.828$      
Veranera 2 Und 28.301$        
Flor blanca 1 Und 33.962$        
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und 192.450$      
Alta misa 1 Und 28.301$        
Mataraton Ø 20 cm h= 3,20 mts aprox. 1 Und 35.389$        
canción de la india 1 Und 33.962$        
sábila 2 Und 35.389$        
Cartagueño  Ø 30 cms h=5 mts aprox 1 Und 283.111$      
Yarumo Ø 20 cms y h= 3,0m aprox 1 Und 47.185$        
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 3 Und 21.233$        
Yuca  h= 1,00m aprox 5 Und 11.321$         

 
6.10.6 Los siguientes cultivos y especies son de la mejorataria Luz Amparo Morales Castro 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
Caña / Buen estado 1727 m² 2.400$          
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und 21.233$        
Palma coco Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 4 Und 192.450$      
Guadual  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 50 Und 4.719$          
Cedro Ø 50 cms h= 15,0 Mts aprox 1 Und 283.111$      
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 2 Und 192.450$      
Platano  Ø 15 cms h = 3,0 mts aprox. 10 Und 32.264$        
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$      
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und 192.450$      
Ceiba  Ø25 cms h=7,0m aprox. 1 Und 373.579$      
Veranera 6 Und 28.301$        
San joaquin  3 Und 35.389$        
canción de la india 1 Und 33.962$        
Araza  3 Und 22.641$        
Jupiter 6 Und 141.556$      
Jazmin 4 Und 23.593$        
Iman 3 Und 45.282$        
Coral 2 Und 33.962$        
Alstroemeria 1 Und 22.641$        
Bombo 1 Und 33.962$        
Sabila 50 Und 35.389$        
Rosa 1 Und 16.981$        
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 1 Und 271.694$      
Millonaria 2 Und 28.301$        
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Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 1 Und 271.694$      
Millonaria 2 Und 28.301$        
Naraja   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 159.250$      
Platañilla 15 Und 32.264$        
Corazon herido 1 Und 33.962$        
Almendro Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 1 Und 152.828$      
Auyama 1 Und 13.585$        
mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$      
caíllo para la panela 20 Und 22.641$        
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 2 Und 235.926$       

 
14. CONSIDERACIONES GENERALES 

 
La franja en estudio se encuentra ubicado sobre el predio denominado LA ARBOLEDA, 
localizado en la Vereda Colombia, en el Municipio de Manizales Caldas, sobre la vía que 
comunica la ciudad de Manizales con la Ciudad de Medellín (Vía la Felisa).  

 
La presente valoración se realizó teniendo en cuenta los registros fotográficos suministrados 
por el solicitante, así como de antecedentes con los que cuenta esta entidad, teniendo en 
cuenta que a la fecha las construcciones y construcciones anexas pertenecientes a los 
mejoratarios se encuentran demolidas. 
 
Para llegar al valor del terreno en zona de expansión se realizaron encuestas a expertos del 
sector, quienes se basaron en los parámetros establecidos en la resolución 620 del 2008 del 
IGAC, quienes además tuvieron en cuenta que el predio objeto de este avalúo se refiere a un 
franja de terreno que en su totalidad está en el corredor vial y que en toda su extensión linda 
con la vía Panamericana; factor que incide en el valor del área requerida, además se trata de 
dos porciones de terreno con topografía plana, una en suelo suburbano y otra en zona de 
expansión sin plan parcial aprobado, por lo cual se tuvo en cuenta el artículo 24 de la 
resolución 620 del IGAC, es decir, las condiciones físicas y económicas vigentes 
comparándolo con predios rurales y teniendo en cuenta la dinámica del sector, así mismo que 
en este se plantean desarrollos agroindustriales con uso mixto el cual incluiría vivienda y usos 
comerciales, beneficiándose por su cercanía a Manizales, así como su ubicación en el 
corredor vial que une con la ciudad de Medellín.  
 
Para el cálculo de las construcciones y construcciones anexas, se utilizó el método de costo 
de reposición, para lo cual se estimó el costo total de las construcciones a precios de hoy a 
partir de presupuestos puntuales para cada una. 

 
Los valores de plantas y especies en general se realizó consultas en viveros de la región, 
Raul Van Den Enden Celular 312 259 0537, Vivero Forestal 310 835 2313, Vivero los 
Cerezos celular 310 426 0517. Para el caso de los cultivos permanentes y semi permanentes 
se realizó un estudio con el Ingeniero Agrónomo Marco Aurelio Villegas Arenas, celular 314 
631 5684 y con el Ingeniero y Especialista en Finanzas Marcelo Giraldo Hurtado celular 312 
851 9353, además de la información y datos del Ministerio de Agricultura, datos de 
censos agropecuarios, investigación y consulta con profesionales para cultivos y un estudio al 
respecto del IICA – Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural. Los Cultivos y especies en 
general se encuentran en buen estado.   
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El sector no presenta problemas actuales relacionados con el orden público. El lucro cesante y 
el daño emergente se calcularon según lo establecido en la Resolución 898 y 1044 de 2014 
del Instituto Geográfico Agustín Codazzi.    

 
 

15. RESULTADOS DE AVALÚO  
 

Después de un detallado análisis y reunido el Comité de Avalúos de la Lonja de Propiedad 
Raíz de Caldas, se consideró que la presente tasación es la que corresponde de acuerdo con 
las condiciones actuales del mercado inmobiliario: 
 
15.1 PROPIETARIO CARLOS JOSE LONDOÑO  

 
DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

Área requerida suburbana 0,3582 Ha 412.800.000$  147.864.960$  
Área requerida expansión urbana 0,8411 Ha 270.000.000$  227.097.000$  

VALOR TOTAL TERRENO 374.961.960$  

374.961.960$  VALOR TOTAL AVALÚO  
 
SON: TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y UN 
MIL NOVECIENTOS SESENTA PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.2 MEJORATARIA LUZ ALEIDA MORALES CASTRO  
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 3 Und 47.185$            141.555$              
Mataraton Ø 25 cm h= 4,20 mts aprox. 6 Und 35.389$            212.334$              
Caña / Buen estado 145 m² 2.400$               348.000$              
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und 11.321$            11.321$                

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES 713.210$              

713.210$              VALOR TOTAL AVALÚO  

 
SON: SETECIENTOS TRECE MIL DOSCIENTOS DIEZ PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.3 MEJORATARIO JOSE GILBERTO CASTRO  
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-1

Construccion de un nivel con estructura en mamposteria,con muros revocados y pintados en 
la parte interna, cubierta a dos aguas con teja en fibrocemento con estructura en madera y 
piso en cerámica; contiene tres habitaciones cada una con reja y ventana con vidrío metálica 
abatibles a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt, dos puertas metálicas cada una de H:0,90mt x 
A:1,85mt con marcos metálicos, salón comedor con reja y ventana con vidrio metálica 
abatible a un ala de L:1,00mt x H:1,00mt con  muro divisorio en ladrillo revocado y pintado 
L:2,45mt x H:0,84mt, cocina con mezón enchapado soportado sobre dos muros de ladrillo 
enchapado H:0,90mt x A:,60mt x L:3,00mt, con salpicdero en baldosa y remate superior en 
cenefa H:0,30mt L:3,00mt y cuatro ventanas en ladrillo calado en la parte superior del muro, 
baño de tres servicios enchapado sin puerta.

72,54 m² 1.033.692$       74.984.018$     

74.984.018$     

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-1
Montallantas: Construcción con estructura en guadua y paredes en esterilla, cubierta mixta a 
dos aguas con lámina de zinc y teja en fibrocemento soportada en estructura en guadua, 
piso en concreto rústico, una puerta en madera de A:0,80mt x H:1,80mt.

29,64 m² 158.690$          4.703.572$       

CA-2
Ramada con estructura en guadua y piso en tierra con cubierta en lámina de zinc soportada 
sobre estructura en guadua

7,60 m² 58.637$             445.641$          

CA-3
Galpón con estructura en guadua y paredes en esterrilla, sin puerta y cubierta en lámina de 
zinc soportada en estructura en guadua y piso en esterilla L:1,50mt x A:1,00mt.

1,00 Und 403.979$          403.979$          

CA-4 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und 670.273$          670.273$          

CA-5
Lavadero con tanque en ladrillo sin revoque en la parte externa y poceta en cemento pulido 
A:0,80mt x L.1,20mt x H:0,90mt

1,00 Und 364.805$          364.805$          

CA-6 Lavadero prefabricado en granito de A:0,40mt x L:1,0mt x H:0,70mt 1,00 Und 187.279$          187.279$          
6.775.549$       

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Maracuya / Buen estado 3 Und 16.981$             50.943$             
Yuca  h= 1,20m aprox 1 Und 11.321$             11.321$             
Guadual / buen estado 156 m² 3.396$               529.776$          
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$          192.450$          
Crotos h= 1,50m aprox 4 Und 24.905$             99.620$             
Zapato de obispo 20 Und 40.000$             800.000$          
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$          305.656$          
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$          458.484$          
Limon taiti   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$          458.484$          
Palma botella  Ø 15 cms h = 2,5 mts aprox. 1 Und 192.450$          192.450$          

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 3.099.184,00

84.858.751$     VALOR TOTAL AVALÚO 

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

 

 
SON: OCHENTA Y CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL 
SETECIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.4 MEJORATARIA LUZDARY MORALES 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-2

Vivienda de dos niveles con estructura en mampostería aporticada con cubierta a dos aguas 
en teja de zinc con estructura en madera, fachada revocada y pintada, Primer nivel: Paredes 
en ladrillo sin revocar con piso en cemento pulido y entrepiso en bloquelón que hace la vez 
de cieloraso, cocina con paredes revocadas y pintadas con mezón en cemento pulido 
soportado sobre tres muros en ladrillo L:5,20mt x A:0,65mt x H:0,90mt y lavaplatos metálico; 
una ventana con reja metálica a dos naves L:1,18mt x H:1,16mt, salón comedor con dos 
ventanas con reja metálica abatibles a dos alas con medida de L:1,34mt x H:1,15mt y 
L:L:1,00mt x H:1,18mt.Un baño de tres servicios enchapado con puerta en madera L:0,72mt 
x H:2,05mt y cieloraso revocado. Dos habitaciones cada una con ventana y reja metálica 
abatibles a dos alas de L:1,04mt x H:1,07mt; patio con piso en placa de concreto E:0,25mt 
con lavadero en ladrillo revocado con poceta y tanque L:1,45mt x A:1,20mt H:0,80mt 
hubicado debajo de las escaleras del segundo nivel. Segundo nivel: Escalera en concreto 
vaciado de diez escalones con huella de 0,29mt y contrahuella de 0,20mt, sin cieloraso, con 
paredes revocadas y pintdas, piso en cemento rústico, contiene salón con corredor sin 
muros y chambrana en guadua con latones de guadua con puerta de marco en madera y 
vidrio de L:0,80mt x H:0,93mt, tres habitaciones cada una con dos ventanas metálicas con 
vidrio esmerilado abatibles a dos alas  L:1,04mt x H:1,07mt, dos puertas metálicas A:0,80mt 
x H:1,80mt, baño de tres servicios enchapado con puerta en metálica y cieloraso en esterilla 
soportado en listones de madera, lavadero en ladrillo revocado L:1,20mt x A:0,94mt 
H:0,84mt.

186,20 m² 709.602$          132.127.892$  

132.127.892$  

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-7
Cochera con techo en lámina de zinc y estructura en guadua con muros en ladrillo sin 
revocar

7,00 m² 130.946$          916.622$          

CA-8
Ramada con estructura en guadua, piso en concreto E: 0,10mt cubierta en lámina de zinc 
soportada en guadua L:5,20mt A:6,10mt con muro en ladrillo de tres hiladas.

31,72 m² 126.594$          4.015.562$       

CA-9 Zona en afirmado perimetral a la vivienda. 670,31 m² 26.187$             17.553.408$     
CA-10 Poste electrico en cercha metálica H:5,00mt 1,00 Und 670.273$          670.273$          
CA-11 Cerramiento en esterilla con estructra en guadua H:3,00mt L:9,68mt 9,68 ml 27.933$             270.391$          
CA-12 Fogón de leña en ladrillo con parrilla metálica L:0,83mt A:1,10mt H:0,70mt 1,00 Und 100.153$          100.153$          
CA-13 Tanque circular en concreto para almacenamiento de agua Ø 1,20 1,00 Und 256.564$          256.564$          

CA-14
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:5,00mt que 
conecta a servicios de baño en la vivienda

1,00 Und 923.400$          923.400$          

24.706.373$     

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 6 Und 147.167$          883.002$          
Arbol de canela Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 1 Und 33.962$             33.962$             
Almandro Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 1 Und 152.828$          152.828$          
Araza  h= 1,00 mts aprox 4 Und 22.641$             90.564$             
Auroro 1 Und 16.538$             16.538$             
bastón de obispo 20 Und 33.962$             679.240$          
Banano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 6 Und 33.962$             203.772$          
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 3 Und 22.641$             67.923$             
Carambolo Ø 20 cms h = 5,0 mts aprox. 1 Und 76.938$             76.938$             
Higueron Ø20 cms h=12 mts aprox 2 Und 24.905$             49.810$             
Duranta limon 1 Und 17.694$             17.694$             
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 3 Und 271.694$          815.082$          
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 2 Und 47.185$             94.370$             
Jazmín 1 Und 23.593$             23.593$             
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$          152.828$          
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$          305.656$          
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 4 Und 152.828$          611.312$          
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 1 Und 235.926$          235.926$          
Millonaria 2 Und 28.301$             56.602$             
Naranjo  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$          152.828$          
Platano  Ø 15 cms h= 4,0 m aprox 32 Und 32.264$             1.032.448$       
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 13 Und 21.233$             276.029$          
Palma Arecal Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$          192.450$          
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und 192.450$          577.350$          
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und 192.450$          192.450$          
Penca h= 0,40 m aprox 1 Und 16.981$             16.981$             

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES
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San juaquin 6 Und 35.389$            212.334$              
Tulipan Ø 20 cms h= 6,0m aprox 2 Und 45.282$            90.564$                
Veranera 1 Und 28.301$            28.301$                
Yuca  h= 1,20m aprox 6 Und 11.321$            67.926$                
Zapote Ø 30 cms y h= 5,0m aprox 3 Und 141.556$          424.668$              

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES 7.831.969$          

164.666.234$      VALOR TOTAL AVALÚO  
 
SON: CIENTO SESENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL 
DOSCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.5 MEJORATARIO JOSE ALONSO MORALES VALENCIA 
 

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-15 Cerco en alambre de puas de 2 hiladas con estacones en guadua cada 2 mt. 119,29 ml 10.985$            1.310.401$          
1.310.401$          

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Caña / Buen estado 3909 m² 2.400$               9.381.600$          
Cedro Ø 45 cms h= 15,0 Mts aprox 7 Und 283.111$          1.981.777$          
Limón Mandarino 1 Und 152.828$          152.828$              
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und 21.233$            42.466$                

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES 11.558.671$        

12.869.072$        VALOR TOTAL AVALÚO 

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

 

 
SON: DOCE MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL SETENTA Y DOS 
PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.6 MEJORATARIA CARMEN ALIRIA CAICEDO DIAZ 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-3

Construcción de un nivel y estructura en mampostería con base en concreto ciclópeo, 
fachada revocada y pintada, piso en cemento rústico, cubierta a dos aguas en teja mixta de 
fibrocemento y zinc soportada en estructura en guadua, contiene salón con puerta metálica 
A:0,90mt x H:2,05mt, una ventana con reja metálica A:0,85mt x H:0,90mt. Cocina con mezón 
en madera A:0,60mt x L:1,10mt y puerta en madera A:0,75mt H:1,85mt con una ventana 
metálica con reja A:0,80mt x H:0,90mt. Dos habitaciones, una de ellas con ventana y reja 
metálica A:0,85mt x H:0,90mt.

53,55 m² 509.117$          27.263.215$        

27.263.215$        

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-16
Baño de un servicio, con cubierta en esterilla y paredes en esterilla, plástico y laminas de 
zinc, piso en concreto rustico E:0,10mt

2,80 m² 286.678$          802.698$              

CA-17 Cochera con estructura y paredes en guadua de 1,55mt x 1,55  mt 2,40 m² 110.350$          264.840$              
CA-18 Vivero con cerramiento en malla plástica y estructura en guadua de 2,00 mt * 0,60 mt 1,00 Und 32.717$            32.717$                
CA-19 Lavadero en concreto de 1.00*1.20*0.70 mt 1,00 Und 210.154$          210.154$              
CA-20 Cerco en guadua y latones de guadua L:10,80mt 10,80 ml 43.801$            473.051$              

CA-21
Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:8,00mt que 
conecta a servicio de baño 

1,00 Und 755.798$          755.798$              

CA-22 Tubería plástica de 1" que canaliza el agua hasta la casa con L:15mt 25,54 ml 9.575$               244.546$              
2.783.804$          

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 4 Und 235.926$          943.704$              
Guayabo Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 4 Und 47.185$            188.740$              
Platano  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 8 Und 32.264$            258.112$              
Mandarina  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 152.828$          305.656$              
Naranaja  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 2 Und 159.250$          318.500$              
Limon taiti  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$          152.828$              
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und 271.694$          543.388$              
Aguacate Ø 20 cms h= 3,50 m aprox 4 Und 147.167$          588.668$              
Guadua  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 15 Und 4.719$               70.785$                
Higueron  Ø20 cms h=12 mts aprox 1 Und 23.593$            23.593$                
Lechudo   Ø25 cms h=6 mts aprox 1 Und 35.389$            35.389$                
Millonaria 19 Und 28.301$            537.719$              
Iraca 4 Und 33.962$            135.848$              
Platanilla 30 Und 32.264$            967.920$              
Dracena 2 Und 56.603$            113.206$              
Altar de la virgen 4 Und 33.962$            135.848$              
Palma canoa 30 Und 192.450$          5.773.500$          
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 1 Und 192.450$          192.450$              
Carey   Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox. 6 Und 21.233$            127.398$              
Flor morada 2 Und 353.889$          707.778$              
Camilas 10 Und 28.301$            283.010$              
San Joaquin 2 Und 35.389$            70.778$                
Quiebra barriga Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 2 Und 35.389$            70.778$                
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 3 Und 192.450$          577.350$              
Iman 8 Und 45.282$            362.256$              
Ciruelo  Ø 25 cms h = 4,50 mts aprox 2 Und 22.641$            45.282$                
Coral 2 Und 33.962$            67.924$                
heliconias jenger 20 Und 33.962$            679.240$              
Pendano 2 Und 28.301$            56.602$                
Almendro  Ø 20 cms h= 4,50 m aprox 1 Und 152.828$          152.828$              
Veranera 2 Und 28.301$            56.602$                
Flor blanca 1 Und 33.962$            33.962$                
Palma coco Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 3 Und 192.450$          577.350$              
Alta misa 1 Und 28.301$            28.301$                
Mataraton Ø 20 cm h= 3,20 mts aprox. 1 Und 35.389$            35.389$                
canción de la india 1 Und 33.962$            33.962$                
sábila 2 Und 35.389$            70.778$                
Cartagueño  Ø 30 cms h=5 mts aprox 1 Und 283.111$          283.111$              
Yarumo Ø 20 cms y h= 3,0m aprox 1 Und 47.185$            47.185$                

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 3 Und 21.233$            63.699$                
Yuca  h= 1,00m aprox 5 Und 11.321$            56.605$                

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES 15.774.022$        

45.821.041$        VALOR TOTAL AVALÚO  
 
SON: CUARENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS VEINTIUN MIL CUARENTA Y UN  
PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.7 MEJORATARIA LEIDY DIANA CASTRO CAICEDO 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-4

Construcción de un nivel con estructura en guadua y paredes en tablilla machimbrada, 
cubierta a un agua mixta en lámina de zinc y fibrocemento soportada con estructura en 
madera, piso en cemento rústico, contiene una habitación con ventana en madera abatible a 
un ala A:0,55mt x H:0,65mt, una puerta en madera A:0,95mt x H:1,95mt, una ventana en 
madera abatible a un ala A.0,65mt x H:0,80mt, cocina con mezón en madera A:0,45mt 
L:0,90mt H:0,70mt, paredes en esterilla con ventana en madera A:0,50mt x H:0,50mt y puerta 
en madera H:1,75mt x A:0,80mt  

17,84 m² 138.413$          2.469.288$          

2.469.288$          

2.469.288$          VALOR TOTAL AVALÚO 

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

 

 
SON: DOS MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS 
OCHOENTA Y OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.8 MEJORATARIO DIEGO FERNANDO CASTRO CAICEDO 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-5

Construcción de dos niveles con estructura en mampostería confinada, cubierta a dos 
aguas soportada en guadua y teja en fibrocemento, entrepiso en bloquelón y losa en 
concreto E:0,12mt. Primer piso: Salón con piso en cemento rústico con paredes revocadas y 
pintadas, tres ventanas metálicas abatibles a dos alas A:1,00mt x H:1,00mt, una puerta 
metálica A:1,00 x H:1,80mt. Segundo piso: Escalera de nueve escalones en ángulos 
metálicos con huellas en madera de 0,25mt, una habitación sin cielorraso con piso en 
cemento rústico y paredes en ladrillo sin revocar y pintadas con un vano de ventana de 
A:1,00mt x H:1,00mt, una ventana metálica a dos alas abatibles con reja metálica A:0,80mt x 
H:0,90mt y puerta en madera H:1,80mt x A:0,90mt.

56,40 m² 854.752$          48.208.013$        

48.208.013$        

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-23
Cocina en ramada con estructura en guadua con cubierta en lámina de zinc soportada en 
guadua, fogón de leña en guadua y ladrillo con base metálica L:2,00mt x A:0,75mt con 
mezón en madera A:0,60mt x L:1,40mt

8,58 m² 166.153$          1.425.593$          

CA-24
Galpón de estructura en guadua con paredes y piso en latónes de guadua con dos puertas 
en madera, una con marco en madera y vidrio de 0,95mt x 0,50mt y la otra con marco en 
madera y maya de 0,50mt x 0,95mt, cubierta en latón de guadua recubierta en plástico.

5,92 m² 178.857$          1.058.833$          

2.484.426$          

50.692.439$        

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

VALOR TOTAL AVALÚO 

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

 

 
SON: CINCUENTA MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS 
TREINTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.9 MEJORATARIA LUZ AMPARO MORALES CASTRO 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-6

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería , paredes revocadas y pintadas con piso 
en cemento esmaltado, contiene dos habitaciones cada una con ventana metálica con vidrio 
a dos alas L:0,90mt x H:0,85mt y una habitacion con cielorraso en triplex de A:2,26mt x 
L:2,85mt con una ventana metálica en vidrio abatible a un ala de A:0,60mt x H:0,70mt con 
reja metálica, dos puertas en madera con medidas de H:1,65mt x A:0,85mt y A:0,75mt x 
H:1,80mt. Cocina con mezón en concreto enchapado soportado sobre cuatro muros en 
ladrillo A:0,55mt x L:3,93mt H:0,85mt con piso en cemento rústico y una ventana en madera 
A:0,85mt H:0,65mt, una puerta en madera A:1,00mt x H:1,95mt y lavaplatos metálico. 
adyacente a la cocina se encuentra una puerta en guadua y latones de guadua A:1,13mt x 
H:1,10mt. Chambrana en guadua y latones de guadua L:1,47mt y puerta de las mismas 
caracteristicas A:1,60mt H:1,05mt.

65,29 m² 716.743$          46.796.150$     

46.796.150$     

ITEM
DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNIDAD

VALOR 
UNITARIO 

VALOR TOTAL 

CA-25
Baño de tres servicios enchapado, con piso en baldosa y puerta en madera A:0,65mt x 
H:1,90mt y techo en lámina de zinc soportado en estructura de madera.

4,94 m² 464.049$          2.292.402$       

CA-26

Trapiche con cubierta mixta en zinc y fibrocemento con estructura en guadua, Paredes en 
latas de guadua con estructura en guaguacon una long de 47,55 mt, Piso en concreto 
rustico, 7 hornos con mesón en concreto de 16,5 mt² con 4 en aluminio y 3 en cobre, un 
tanque enchapado en azulejo para guarapo, Chimenea en ladrillo a la vista de 1,10 mt * 1,02 
mt y H 4,00mt aprox  y dos máquinas para trapiche.

191,06 m² 160.338$          30.634.178$     

CA-27 Tanque en ladrillo revocado en concreto L:1,95mt x A:1,35mt H:0,80mt 1,00 Und 521.768$          521.768$          

CA-28
Zona dura en cemento con dos pocetas en cemento vaciado soportadas en dos muros de 
ladrillo sin revocar A:0,85mt x L:0,90mt cada una

8,66 m² 57.418$             497.240$          

CA-29 Poste en cercha metálica de H:5,00mt 1,00 Und 670.273$          670.273$          

CA-30
Aljibe para nacimiento de agua con profundidad aproximada de 4,00mt con muros en tierra 
con tapa en concreto y lámina de zinc L:2,30mt x A:2,00mt, con 5,00mt de tubería en pvc de 2" 
que conectan a la motobomba.

1,00 Und 2.867.925$       2.867.925$       

CA-31

Tienda con estructura en mampostería sobre mortero en concreto de E:0,10mt, cuenta con 
una ventana metálica corrediza a una nava y ornamentación en reja metálica L:1,05mt 
H:0,85mt, una puerta en madera de A:0,90mt x H:1,90mt, adyacente a lo anterior se 
encuentra una ramada con piso en concreto esmaltado y mocheta en bloque de ladrillo 
H:0,63mt con estructura para cubierta en guadua y dos columnas en concreto de 0,18mt x 
0,20mt, andén de E:0,15mt A:0,71mt L:8,10mt.

40,75 m² 264.028$          10.759.141$     

CA-32 Zona dura en concreto tirado espesor de 4 cm aprox. 65,75 m² 54.168$             3.561.546$       
51.804.473$     

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Caña / Buen estado 1727 m² 2.400$               4.144.800$       
Papayo Ø15 cms h= 4,0 mt aprox 2 Und 21.233$             42.466$             
Palma coco Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 4 Und 192.450$          769.800$          
Guadual  Ø 20 cms h= 12,0 m aprox. 50 Und 4.719$               235.950$          
Cedro Ø 50 cms h= 15,0 Mts aprox 1 Und 283.111$          283.111$          
Palma ornamental Ø 20 cms h= 4,0 mts aprox 2 Und 192.450$          384.900$          
Platano  Ø 15 cms h = 3,0 mts aprox. 10 Und 32.264$             322.640$          
Limon mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 3 Und 152.828$          458.484$          
Palma botella Ø 60 cms h=6,0 m aprox 1 Und 192.450$          192.450$          
Ceiba  Ø25 cms h=7,0m aprox. 1 Und 373.579$          373.579$          
Veranera 6 Und 28.301$             169.806$          
San joaquin  3 Und 35.389$             106.167$          
canción de la india 1 Und 33.962$             33.962$             
Araza  3 Und 22.641$             67.923$             
Jupiter 6 Und 141.556$          849.336$          
Jazmin 4 Und 23.593$             94.372$             
Iman 3 Und 45.282$             135.846$          
Coral 2 Und 33.962$             67.924$             
Alstroemeria 1 Und 22.641$             22.641$             
Bombo 1 Und 33.962$             33.962$             
Sabila 50 Und 35.389$             1.769.450$       
Rosa 1 Und 16.981$             16.981$             
Guanabana Ø 30 cms h = 9 mts aprox. 1 Und 271.694$          271.694$          
Millonaria 2 Und 28.301$             56.602$             
Naranja   Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 159.250$          159.250$          

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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Platanilla 15 Und 32.264$            483.960$              
Corazon herido 1 Und 33.962$            33.962$                
Almendro Ø 20 cms h= 5,0 mts aprox 1 Und 152.828$          152.828$              
Auyama 1 Und 13.585$            13.585$                
mandarino  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 1 Und 152.828$          152.828$              
caíllo para la panela 20 Und 22.641$            452.820$              
Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 2 Und 235.926$          471.852$              

VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES 12.825.931$        

111.426.554$      VALOR TOTAL AVALÚO  

 

SON: CIENTO ONCE MILLONES CUATROCIENTOS VEINTISEIS MIL QUINIENTOS 
CINCUENTA  Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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15.10 MEJORATARIA LEYDI YOHANA MORALES CASTRO 
 

ITEM DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

C-7

Vivienda de un nivel con estructura en mampostería y piso en concreto rústico E:0,20mt, 
paredes sin revocar y pintadas cubierta a dos aguas con teja en fibrocemento soportada en 
estructura mixta de guadua y madera, contiene dos habitaciones cada una con ventana 
metálica abatible a un ala y marco en madera A:0,90mt x H:0,90mt, sala con puerta metálica 
A:1,00mt x H:1,95mt, cocina con mezón enchapado soportado en dos muros de ladrillo 
A:0,60mt x L:2,00mt H:0,90mt y lavaplatos metálico con salpicadero enchapado H:0,30mt y 
una ventana metálica corrediza en vidrio a una nave con reja metálica A:0,80mt x H:1,00mt. 
Chambrana en guadua y latones de guadua L:5,88mt

51,55 m² 929.621$          47.921.963$        

47.921.963$        

47.921.963$        VALOR TOTAL AVALÚO 

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES

 

 
SON: CUARENTA Y SIETE MILLONES NOVECIENTOS VEINTIUN MIL NOVECIENTOS 
SESENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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VALOR TOTAL DEL AVALÚO DEL PROPIETARIO Y LA MEJORA INCLUYENDO 
TERRENO, CONSTRUCCIONES, CONSTRUCCIONES ANEXAS, CULTIVOS Y ESPECIES: 

 

VALOR TERRENO 374.961.960$     

VALOR CONSTRUCCIONES 379.770.539$     

VALOR CONSTRUCCIONES ANEXAS 89.865.026$       

VALOR CULTIVOS Y ESPECIES 51.802.987$       

VALOR TOTAL AVALÚO……………………..... 896.400.512$     

VALORES TOTALES DEL AVALÚO

 

 
SON: OCHOCIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL QUINIENTOS 
DOCE PESOS MONEDA CORRIENTE. 
 

DESCRIPCIÓN
VALOR 

TERRENO
VALOR 

CONSTRUCCIONES

VALOR 
CONSTRUCCIONES 

ANEXAS

VALOR 
ESPECIES Y/O 

CULTIVOS

VALOR TOTAL 
AVALÚO 

DAÑO 
EMERGENTE

LUCRO 
CESANTE

PROPIETRIO
CARLOS JOSE LONDOÑO 374.961.960$  374.961.960$  6.954.755$  
MEJORATARIOS
LUZ ALEIDA MORALES CASTRO 713.210$        713.210$          
JOSE GILBERTO CASTRO 74.984.018$            6.775.549$              3.099.184$     84.858.751$     
LUZDARY MORALES 132.127.892$         24.706.373$            7.831.969$     164.666.234$  
JOSE ALONSO MORALES VALENCIA 1.310.401$              11.558.671$  12.869.072$     
CARMEN ALIRIA CAICEDO DIAZ 27.263.215$            2.783.804$              15.774.022$  45.821.041$     
LEIDY DIANA CASTRO CAICEDO 2.469.288$              2.469.288$       
DIEGO FERNANDO CASTRO CAICEDO 48.208.013$            2.484.426$              50.692.439$     
LUZ AMPARO MORALES CASTRO 46.796.150$            51.804.473$            12.825.931$  111.426.554$  
LEYDI YOHANA MORALES CASTRO 47.921.963$            47.921.963$     

TOTALES 374.961.960$  379.770.539$         89.865.026$            51.802.987$  896.400.512$  6.954.755$  -$        

VALORACIÓN TOTAL

 

 
 
 

  
 

GUILLERMO HURTADO MEJIA                           MONICA CUARTAS VILLEGAS 
Representante Legal                                            Gerente 

 
 

 
 
 
JAIRO MEJIA SERNA                                            ACISCLO BURGOSSARMIENTO                         
Avaluador RAA- AVAL 10283593                      Representante Comité de Avalúos 

 
 
 

Manizales, mayo 09 de 2022. 
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16. DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE  
 

El daño emergente y lucro cesante se calcularon según lo establecido en el artículo 17 y 18 de 
la Resolución 898 de agosto de 2014 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi y el artículo 5 
de la Resolución 1044 de septiembre de 2014 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

 

ITEM DESCRIPCION Aplica No Aplica Anexos

1 Notariado y Registro X

2 Desmonte, Embalaje, Traslado y Montaje de biene muebles X

3 Desconexion de servicios publicos X

4 Arrendamientos y/o almacenamiento provisional X

5 Impuesto predial X

6 Adecuaciones de areas remanentes X

7 Perjuicios derivados de la terminacion de contratos X

1
Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisicion
X

2 Perdida de utilidad por otras actividades economicas X

DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE

Articulo 17 -  Daño Emergente

RESOLUCION 898 1044 DE 2014 DEL IGAC

Articulo 17 - Lucro Cesante

 
 
 

 
30.1 NOTARIADO Y REGISTRO 

Corresponde a los pagos que nene que hacer el propietario para asumir los costos de 
notariado y registró entre otros a los siguientes trámites:  
 

• Escritura Pública de compraventa a favor de la entidad adquiriente y su registro en el 
folio de matrícula inmobiliaria.  

 
• Levantamiento de las limitaciones al dominio, en el evento en que sobre el bien objeto 

de adquisición existan esta clase de restricciones que Impidan la transferencia. 
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PREDIO No.
VALOR BASE LIQUIDACIÓN
CONCEPTO COMPRADOR VENDEDOR

DERECHOS NOTARIALES (COMPRAVENTA) 581.191$             581.191$           
ACTO SIN CUANTÍA (DECLARACIÓN PARTE RESTANTE) 33.100$               33.100$             
COPIA ORIGINAL (Promedio 200 hojas) 410.000$             410.000$           
COPIAS PROTOCOLO (Promedio 20 hojas) 41.000$               41.000$             
AUTENTICACIÓN DE COPIAS 157.500$             157.500$           
SUBTOTAL DERECHO NOTARIAL 1.222.791$          1.222.791$         
IVA 19% 464.661$           
RECAUDO FONDO ESPECIAL NOTARIADO 16.150$               16.150$             
RECAUDO SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO 16.150$               16.150$             
TOTAL DERECHO NOTARIAL 2.974.843$         

BOLETA DE RENTAS 937.405$             937.405$           
BOLETA DE RENTAS OTRAS CUANTÍAS 62.700$               62.700$             
DERECHO REGISTRO ACTO CON CUANTÍA 914.907$             914.907$           
DERECHO REGISTRO OTRAS CON CUANTÍAS 22.300$               22.300$             
REPRODUCCIÓN DE SELLOS 6.400$                 6.400$               
CERTIFICADO DE LIBERTAD 17.000$               
SISTEMATIZACIÓN 37.744$               37.744$             
TOTAL DERECHO REGISTRAL 3.979.913$         

TOTAL DERECHOS DE NOTARIADO Y REGISTRO $ 6.954.755

ANEXO DAÑO EMERGENTE POR CONCEPTO DE GASTOS POR NOTARIADO Y REGISTRO
CP3-UF3.1-CMSCN-024

374.961.960$                                  

DERECHO NOTARIAL

DERECHO DE REGISTRO

NOTA: El valor es aproximado, toda vez que el mismo puede cambiar debido al número de hojas, anexos 
y copias de cada escritura pública.  

 
SON EN TOTAL SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL 
SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE. 

 
 

 
  

 
GUILLERMO HURTADO MEJIA   MONICA CUARTAS VILLEGAS 
Representante Legal                                                 Gerente 

 
 

 
 
 
JAIRO MEJIA SERNA                                             ACISCLO BURGOSSARMIENTO                         
Avaluador RAA- AVAL 10283593                       Representante Comité de Avalúos 

 
 

Manizales, mayo 09 de 2022. 
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17. DOCUMENTACION O INFORMACION ANEXA 
ANEXO 1. REGSITRO FOTOGRÁFICO 

REGISTRO FOTOGRÁFICO VISITA 29 DE ABRIL DE 2022 
Registro No. 1 Registro No. 2

Registro No. 3 Registro No. 4

Registro No. 5 Registro No. 6
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REGISTRO FOTOGRÁFICO ANTECEDENTES LONJA DE PROPIEDAD RAÍZ DE 
CALDAS DEL AÑO 2019 

 
PROPIETARIO CARLOS JOSE LONDOÑO 

Registro No. 1 Registro No. 2

Descripcion: Vista del sector Descripcion: Vista del sector

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Vista del  lote Descripcion: Vista del  lote

Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista del  lote Descripcion: Vista del  lote
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Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Vista del lote Descripcion: Vista del lote

Registro No. 9 Registro No. 10

Descripcion: Vista del lote Descripcion: Vista del lote

Registro No. 11

Descripcion: Vista del lote
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MEJORATARIO JOSE GILBERTO CASTRO 
Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Fachada vivienda Descripcion: Vista interior

Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista interior Descripcion: Vista interior

 

Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Vista del sector Descripcion: Vista del sector  
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Registro No. 9 Registro No. 10

Descripcion: Ca-1 Montallanta Descripcion: Ca-1 Vista interior

Registro No. 11 Registro No. 12

Descripcion: Ca-2 Zona dura Descripcion: Ca-3 Galpón

 

Registro No. 13 Registro No. 14

Descripcion: Ca-4 Poste cercha metalico Descripcion: Ca-5 Lavadero en ladrillo  
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Registro No. 15 Registro No. 16

Descripcion: Ca-6 Lavadero prefabricado Descripcion: Cultivo

Registro No. 17 Registro No. 18

Descripcion: Cultivo Descripcion: Cultivo

 

Registro No. 19 Registro No. 20

Descripcion: Cultivo Descripcion: Cultivo  
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MEJORATARIO LUZDARY MORALES 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Fachada vivienda C-2 Descripcion: Vista interior C-2

Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista interior C-2 Descripcion: Vista interior C-2

 

Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Vista interior C-2 Descripcion: Vista interior C-2
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Registro No. 9 Registro No. 10

Descripcion: Vista interior C-2 Descripcion: Vista interior C-2

Registro No. 11 Registro No. 12

Descripcion: Ca-7 Cochera Descripcion: Ca-8 Zona dura

 

Registro No. 13 Registro No. 14

Descripcion: Ca-9 Carreteable Descripcion: Ca-10 Poste cercha metálica  
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Registro No. 15 Registro No. 16

Descripcion: Ca-11 Cerramiento esterilla Descripcion: Ca-12 Lavadero primer piso

Registro No. 17 Registro No. 18

Descripcion: Ca-13 Lavadero segundo piso Descripcion: Ca-14 Fogón de leña

 
Registro No. 19 Registro No. 20

Descripcion: Ca-15 Tanque circular Descripcion: Cultivos  
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Registro No. 21 Registro No. 22

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 23 Registro No. 24

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos
 

Registro No. 25 Registro No. 26

Descripcion: Ca-15 Tanque circular Descripcion: Cultivos  
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Registro No. 27 Registro No. 28

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 29 Registro No. 30

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

 
MEJORATARIO JOSE ALONSO MORALES VALENCIA 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Ca-16 Cerca alambre de púas Descripcion: Ca-16 Cerca en alambre de púas
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Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos
 

 
MEJORATARIO LUZ AMPARO MORALES CATRO 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Fachada vivienda C-3 Descripcion: Fachada vivienda C-3
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Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista interior C-3 Descripcion: Vista interior C-3

 

Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Vista interior C-3 Descripcion: Vista interior C-3

Registro No. 9 Registro No. 10

Descripcion: Ca-17 Ramada para panela Descripcion: Ca-17 Ramada para panela  
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Registro No. 11 Registro No. 12

Descripcion: Ca-17 Ramada para panela Descripcion: Ca-17 Ramada para panela
 

Registro No. 13 Registro No. 14

Descripcion: Ca-18 Zona dura Descripcion: Ca-19 Poste cercha metálica

Registro No. 15 Registro No. 16

Descripcion: Ca-20 Zona dura concreto Descripcion: Ca-21 Ramada para baño  
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Registro No. 17 Registro No. 18

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  
Registro No. 19 Registro No. 20

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 21 Registro No. 22

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  
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Registro No. 23 Registro No. 24

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  

Registro No. 25 Registro No. 26

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 27 Registro No. 28

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  
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MEJORATARIO CARMEN ALIRIA CAICEDO 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Fachada vivienda Descripcion: Fachada vivienda

Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista interior Descripcion: Vista interior

 

Registro No. 7 Registro No. 8

Descripcion: Vista interior Descripcion: Ca-22 Cochera
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Registro No. 9 Registro No. 10

Descripcion: Ca-23 Galpón Descripcion: Ca-24 Vivero

Registro No. 11 Registro No. 12

Descripcion: Ca-25 Baño Descripcion: Ca-26 Lavadero

 

Registro No. 13 Registro No. 14

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  
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Registro No. 15 Registro No. 16

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 17 Registro No. 18

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos

Registro No. 19 Registro No. 20

Descripcion: Cultivos Descripcion: Cultivos  
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MEJORATARIO LEYDY DIANA CASTRO 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Vista interior Descripcion: Vista interior

 
MEJORATARIO DIEGO FERNANDO CASTRO 

Registro No. 3 Registro No. 4

Descripcion: Fachada vivienda Descripcion: Vista interior

Registro No. 5 Registro No. 6

Descripcion: Vista interior Descripcion: Cocina
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ANEXO 2. PRESUPUESTOS CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 
MEJORATARIO JOSE GILBERTO CASTRO  

ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD
VR.   

UNITARIO
VR.             

TOTAL
VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 1.291.403,00 1,63%
1.01 Rocería y limpieza m2 117,00 $ 1.667,00 195.039,00$       

1.02 Localización y replanteo m2 94,60 $ 2.139,00 202.349,00$       

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 18,90 $ 11.603,00 219.297,00$       

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 32,84 $ 8.455,00 277.662,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 3,52 $ 59.700,00 210.144,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 3,52 $ 53.100,00 186.912,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 1.571.781,00 1,98%
2.01 Excavación manual en tierra m3 9,03 $ 20.941,00 189.097,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 3,87 $ 31.738,00 122.826,00$       

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 9,85 $ 17.422,00 171.607,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 28,15 $ 38.659,00 1.088.251,00$    

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 12.160.020,00 15,32%
3.01 Afirmado compactado m3 11,84 $ 97.979,00 1.160.071,00$    

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 10,55 $ 404.057,00 4.262.801,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 94,58 $ 46.441,00 4.392.390,00$    

3.05 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 263,90 $ 4.728,00 1.247.719,00$    

3.06 Suministro, transporte e instalación de malla electrosoldada de 15x15x5mm m2 108,65 $ 10.097,00 1.097.039,00$    

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 2.941.639,00 3,71%
4.01 Punto sanitario de 2" un 4,00 $ 49.898,00 199.592,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 1,00 $ 94.932,00 94.932,00$         

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 4,00 $ 26.439,00 105.756,00$       

4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 1,00 $ 54.194,00 54.194,00$         

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 4,00 $ 12.979,00 51.916,00$         

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 14,00 $ 32.532,00 455.448,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 13,00 $ 24.974,00 324.662,00$       

4.09
Suministro, transporte e instalación caja de inspección de 0,60x0,60x0,8m

(incluye tapa y cañuela)
un 1,00 $ 366.871,00 366.871,00$       

4.10
Suministro, transporte e instalación sistema pozo séptico tipo vivienda uni-

familiar - 1000L (incluye trampa de grasas)
un 1,00 $ 1.288.268,00 1.288.268,00$    

5 MAMPOSTERÍA $ 8.098.373,00 10,20%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 150,13 $ 39.542,00 5.936.440,00$    

5.05 Cinta de remate culatas muros m 14,07 $ 47.813,00 672.729,00$       

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 3,00 $ 94.371,00 283.113,00$       

5.09 Sobrecimiento en ladrillo recocido impermeabilizado m2 12,91 $ 93.423,00 1.206.091,00$    

6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 8.768.849,00 11,05%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 13,14 $ 22.117,00 290.617,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 57,47 $ 23.867,00 1.371.636,00$    

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 17,59 $ 24.677,00 434.068,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 282,66 $ 20.220,00 5.715.385,00$    

6.07 Suministro, transporte e instalación piso en cerámica 45,8x45,8cm m2 13,14 $ 45.025,00 591.629,00$       

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 10,32 $ 35.418,00 365.514,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 691.147,00 0,87%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 1,00 $ 205.118,00 205.118,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 1,00 $ 215.907,00 215.907,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 1,00 $ 63.648,00 63.648,00$         

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 3.784.914,00 4,77%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 18,00 $ 34.261,00 616.698,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       
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8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 8,00 $ 70.390,00 563.120,00$       

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 11,00 $ 59.455,00 654.005,00$       

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 8,00 $ 105.390,00 843.120,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 8,00 $ 62.710,00 501.680,00$       

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 1,00 $ 20.295,00 20.295,00$         

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$       

8.16
Suministro, transporte e instalación caja intemperie para contador con visor

de vidrio
un 1,00 $ 72.969,00 72.969,00$         

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 302.247,00 0,38%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 1,00 $ 52.247,00 52.247,00$         

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 3.392.250,00 4,27%

11.01

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 1,00x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 1,00 $ 390.190,00 390.190,00$       

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 1,00 $ 315.849,00 315.849,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 7,00 $ 100.334,00 702.338,00$       

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 5,00 $ 91.575,00 457.875,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 26,74 $ 57.068,00 1.525.998,00$    

12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 346.740,00 0,44%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 3,00 $ 115.580,00 346.740,00$       

13 CIELO RASOS $ 4.219.403,00 5,32%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 94,58 $ 44.612,00 4.219.403,00$    

14 CUBIERTA $ 10.340.019,00 13,03%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 94,58 $ 65.051,00 6.152.524,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 106,97 $ 32.569,00 3.483.906,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 13,37 $ 37.493,00 501.281,00$       

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 9,38 $ 21.568,00 202.308,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 3.142.781,00 3,96%

15.02
Suministro, transporte e instalación pintura interior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 150,13 $ 11.477,00 1.723.042,00$    

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 114,94 $ 12.352,00 1.419.739,00$    

16 OBRAS VARIAS $ 1.444.526,00 1,82%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 8,49 $ 32.318,00 274.380,00$       

16.02
Suministro, transporte e instalación espejo 4mm, flotado, biselado y sin

marco (incluye elementos de fijación)
m2 1,00 $ 126.818,00 126.818,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 62.496.092,0$    $ 62.496.092,00
ADMINISTRACIÓN % 14,00% 8.749.453,0$      11,02%
IMPREVISTOS % 1,00% 624.961,0$         0,79%
UTILIDADES % 5,00% 3.124.805,0$      3,94%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 593.713,0$         0,75%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 75.589.024,0$    
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 3.779.451,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 79.368.475,0$    100,01%

1.094.134,0$      /m2  
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MEJORATARIA LUZDARY MORALES 
ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD

VR.   
UNITARIO

VR.             
TOTAL

VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 1.751.732,00 1,14%
1.01 Rocería y limpieza m2 155,15 $ 1.667,00 258.635,00$       

1.02 Localización y replanteo m2 125,13 $ 2.139,00 267.653,00$       

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 28,65 $ 11.603,00 332.426,00$       

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 43,45 $ 8.455,00 367.370,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 4,66 $ 59.700,00 278.202,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 4,66 $ 53.100,00 247.446,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 2.272.662,00 1,48%
2.01 Excavación manual en tierra m3 17,95 $ 20.941,00 375.891,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 7,25 $ 31.738,00 230.101,00$       

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 13,03 $ 17.422,00 227.009,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 37,24 $ 38.659,00 1.439.661,00$    

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 24.117.754,00 15,66%
3.01 Afirmado compactado m3 23,34 $ 97.979,00 2.286.830,00$    

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 21,36 $ 404.057,00 8.630.658,00$    

3.03 Vigas de cimentación 3000psi (0,30 x 0,20m) m3 7,76 $ 552.445,00 4.286.973,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 125,13 $ 46.441,00 5.811.162,00$    

3.05 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 349,13 $ 4.728,00 1.650.687,00$    

3.06 Suministro, transporte e instalación de malla electrosoldada de 15x15x5mm m2 143,75 $ 10.097,00 1.451.444,00$    

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 2.426.287,00 1,58%
4.01 Punto sanitario de 2" un 7,00 $ 49.898,00 349.286,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 2,00 $ 94.932,00 189.864,00$       

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 8,00 $ 26.439,00 211.512,00$       

4.04 Punto agua caliente de 1/2" un 2,00 $ 41.830,00 83.660,00$         

4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 2,00 $ 54.194,00 108.388,00$       

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 23,28 $ 12.979,00 302.151,00$       

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 21,73 $ 32.532,00 706.920,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 19,00 $ 24.974,00 474.506,00$       

5 MAMPOSTERÍA $ 32.058.292,00 20,81%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 297,93 $ 39.542,00 11.780.748,00$  

5.03 Columnas de confinamiento 3000psi m 100,20 $ 45.517,00 4.560.803,00$    

5.04 Vigas de confinamiento 3000psi m 103,25 $ 47.813,00 4.936.692,00$    

5.05 Cinta de remate culatas muros m 28,62 $ 47.813,00 1.368.408,00$    

5.06 Dinteles, jambas y antepechos de vanos en muros m 38,79 $ 52.775,00 2.047.142,00$    

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 5,00 $ 94.371,00 471.855,00$       

5.08 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 1120,54 $ 4.728,00 5.297.913,00$    

5.09 Sobrecimiento en ladrillo recocido impermeabilizado m2 17,07 $ 93.423,00 1.594.731,00$    

6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 16.603.174,00 10,78%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 41,25 $ 22.117,00 912.326,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 87,54 $ 23.867,00 2.089.317,00$    

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 23,28 $ 24.677,00 574.481,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 373,95 $ 20.220,00 7.561.269,00$    

6.05 Suministro, transporte e instalación piso en baldosa de cemento m2 75,00 $ 66.431,00 4.982.325,00$    

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 13,65 $ 35.418,00 483.456,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 1.397.589,00 0,91%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 2,00 $ 205.118,00 410.236,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 2,00 $ 215.907,00 431.814,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 2,00 $ 63.648,00 127.296,00$       

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

7.05
Suministro, transporte e instalación lavadero prefabricado de 64x64cm

(incluye llave terminal y bases)
un 1,00 $ 221.769,00 221.769,00$       
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8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 5.138.289,00 3,34%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 23,28 $ 34.261,00 797.596,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       

8.04
Suministro e instalación de tablero trifilar con barraje de neutro y tierra

independientes (8 circuitos), con puerta
un 1,00 $ 190.491,00 190.491,00$       

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 18,00 $ 70.390,00 1.267.020,00$    

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 18,00 $ 59.455,00 1.070.190,00$    

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 105.390,00 105.390,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 12,00 $ 62.710,00 752.520,00$       

8.09

Suministro, transporte e instalación salida interruptor conmutable, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 4,00 $ 64.210,00 256.840,00$       

8.10

Suministro, transporte e instalación salida toma especial estufa, incluye:

toma especial, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No 10AWG,

código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 83.740,00 83.740,00$         

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 5,00 $ 20.295,00 101.475,00$       

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$       

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 302.247,00 0,20%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 1,00 $ 52.247,00 52.247,00$         

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 7.343.639,00 4,77%

11.01

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 1,00x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 4,00 $ 390.190,00 1.560.760,00$    

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 3,00 $ 315.849,00 947.547,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 21,68 $ 100.334,00 2.175.241,00$    

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 7,00 $ 91.575,00 641.025,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 35,38 $ 57.068,00 2.019.066,00$    

12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 115.580,00 0,08%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 1,00 $ 115.580,00 115.580,00$       

13 CIELO RASOS $ 5.582.300,00 3,62%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 125,13 $ 44.612,00 5.582.300,00$    

14 CUBIERTA $ 13.679.581,00 8,88%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 125,13 $ 65.051,00 8.139.832,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 141,51 $ 32.569,00 4.608.839,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 17,69 $ 37.493,00 663.251,00$       

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 12,41 $ 21.568,00 267.659,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 6.898.665,00 4,48%
15.01 Suministro, transporte e instalación de estuco sobre revoques nuevos m2 397,23 $ 5.683,00 2.257.458,00$    

15.02
Suministro, transporte e instalación pintura interior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 198,61 $ 11.477,00 2.279.447,00$    

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 152,06 $ 12.352,00 1.878.245,00$    

15.05
Suministro, transporte e instalación pintura para zócalo exterior con

esmalte
m2 46,55 $ 10.387,00 483.515,00$       
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16 OBRAS VARIAS $ 1.602.827,00 1,04%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 11,23 $ 32.318,00 362.931,00$       

16.02
Suministro, transporte e instalación espejo 4mm, flotado, biselado y sin

marco (incluye elementos de fijación)
m2 1,55 $ 126.818,00 196.568,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 121.290.618,0$  $ 121.290.618,00
ADMINISTRACIÓN % 14,00% 16.980.687,0$    11,02%
IMPREVISTOS % 1,00% 1.212.906,0$      0,79%
UTILIDADES % 5,00% 6.064.531,0$      3,94%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 1.152.261,0$      0,75%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 146.701.003,0$  
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 7.335.050,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 154.036.053,0$  100,03%

827.261,0$         /m2  
 

MEJORATARIA CARMEN ALIRIA CAICEDO DIAZ 
ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD

VR.   
UNITARIO

VR.             
TOTAL

VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 1.019.497,00 1,90%
1.01 Rocería y limpieza m2 89,25 $ 1.667,00 148.780,00$       

1.02 Localización y replanteo m2 71,97 $ 2.139,00 153.944,00$       

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 14,40 $ 11.603,00 167.083,00$       

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 24,99 $ 8.455,00 211.290,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 3,00 $ 59.700,00 179.100,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 3,00 $ 53.100,00 159.300,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 1.196.233,00 2,22%
2.01 Excavación manual en tierra m3 6,87 $ 20.941,00 143.865,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 2,95 $ 31.738,00 93.627,00$         

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 7,50 $ 17.422,00 130.665,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 21,42 $ 38.659,00 828.076,00$       

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 7.339.416,00 13,65%
3.01 Afirmado compactado m3 7,68 $ 97.979,00 752.479,00$       

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 8,03 $ 404.057,00 3.244.578,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 71,97 $ 46.441,00 3.342.359,00$    

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 2.999.484,00 5,58%
4.01 Punto sanitario de 2" un 4,00 $ 49.898,00 199.592,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 1,00 $ 94.932,00 94.932,00$         

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 4,00 $ 26.439,00 105.756,00$       

4.04 Punto agua caliente de 1/2" un 1,00 $ 41.830,00 41.830,00$         

4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 1,00 $ 54.194,00 54.194,00$         

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 13,40 $ 12.979,00 173.919,00$       

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 12,50 $ 32.532,00 406.650,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 10,71 $ 24.974,00 267.472,00$       

4.09
Suministro, transporte e instalación caja de inspección de 0,60x0,60x0,8m

(incluye tapa y cañuela)
un 1,00 $ 366.871,00 366.871,00$       

4.10
Suministro, transporte e instalación sistema pozo séptico tipo vivienda uni-

familiar - 1000L (incluye trampa de grasas)
un 1,00 $ 1.288.268,00 1.288.268,00$    

5 MAMPOSTERÍA $ 6.865.016,00 12,77%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 114,24 $ 39.542,00 4.517.278,00$    

5.06 Dinteles, jambas y antepechos de vanos en muros m 22,31 $ 52.775,00 1.177.410,00$    

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 2,68 $ 94.371,00 252.914,00$       

5.08 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 0,00 $ 4.728,00 -$                    

5.09 Sobrecimiento en ladrillo recocido impermeabilizado m2 9,82 $ 93.423,00 917.414,00$       

6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 6.670.880,00 12,40%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 10,00 $ 22.117,00 221.170,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 43,73 $ 23.867,00 1.043.704,00$    

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 13,39 $ 24.677,00 330.425,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 215,00 $ 20.220,00 4.347.300,00$    
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6.07 Suministro, transporte e instalación piso en cerámica 45,8x45,8cm m2 10,00 $ 45.025,00 450.250,00$       

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 7,85 $ 35.418,00 278.031,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 1.037.555,00 1,93%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 1,00 $ 205.118,00 205.118,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 1,00 $ 215.907,00 215.907,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 1,00 $ 63.648,00 63.648,00$         

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

7.05
Suministro, transporte e instalación lavadero prefabricado de 64x64cm

(incluye llave terminal y bases)
un 1,00 $ 221.769,00 221.769,00$       

7.06 Suministro, transporte e instalación de rejilla cromada de piso ducha un 1,00 $ 12.084,00 12.084,00$         

7.07
Suministro, transporte e instalación juego de incrustaciones NILO para

baño
un 1,00 $ 96.563,00 96.563,00$         

7.08 Suministro, transporte e instalación tapa registro plástica 15x15cm un 1,00 $ 15.992,00 15.992,00$         

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 4.028.172,00 7,49%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 13,39 $ 34.261,00 458.755,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       

8.04
Suministro e instalación de tablero trifilar con barraje de neutro y tierra

independientes (8 circuitos), con puerta
un 1,00 $ 190.491,00 190.491,00$       

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 13,00 $ 70.390,00 915.070,00$       

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 11,00 $ 59.455,00 654.005,00$       

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 105.390,00 105.390,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 9,00 $ 62.710,00 564.390,00$       

8.09

Suministro, transporte e instalación salida interruptor conmutable, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 2,00 $ 64.210,00 128.420,00$       

8.10

Suministro, transporte e instalación salida toma especial estufa, incluye:

toma especial, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No 10AWG,

código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 83.740,00 83.740,00$         

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 5,00 $ 20.295,00 101.475,00$       

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$       

8.15 Certificación RETIE de la instalación m2 53,55 $ 4.490,00 240.440,00$       

8.16
Suministro, transporte e instalación caja intemperie para contador con visor

de vidrio
un 1,00 $ 72.969,00 72.969,00$         

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 354.494,00 0,66%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 2,00 $ 52.247,00 104.494,00$       

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 2.899.065,00 5,39%

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 2,00 $ 315.849,00 631.698,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 6,46 $ 100.334,00 648.158,00$       

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 5,00 $ 91.575,00 457.875,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 20,35 $ 57.068,00 1.161.334,00$    

12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 577.900,00 1,07%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 5,00 $ 115.580,00 577.900,00$       
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13 CIELO RASOS $ 2.388.973,00 4,44%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 53,55 $ 44.612,00 2.388.973,00$    

14 CUBIERTA $ 5.762.851,00 10,72%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 53,55 $ 65.051,00 3.483.481,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 53,55 $ 32.569,00 1.744.070,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 10,17 $ 37.493,00 381.304,00$       

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 7,14 $ 21.568,00 153.996,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 1.358.593,00 2,53%

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 87,47 $ 12.352,00 1.080.429,00$    

15.05
Suministro, transporte e instalación pintura para zócalo exterior con

esmalte
m2 26,78 $ 10.387,00 278.164,00$       

16 OBRAS VARIAS $ 1.252.102,00 2,33%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 6,46 $ 32.318,00 208.774,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 45.750.231,0$    $ 45.750.231,00
ADMINISTRACIÓN % 5,00% 2.287.512,0$      4,25%
IMPREVISTOS % 1,00% 457.502,0$         0,85%
UTILIDADES % 5,00% 2.287.512,0$      4,25%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 434.627,0$         0,81%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 51.217.384,0$    
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 2.560.869,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 53.778.253,0$    100,00%

1.004.262,0$      /m2  
 

MEJORATARIA LEIDY DIANA CASTRO CAICEDO 
ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD

VR.   
UNITARIO

VR.             
TOTAL

VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 451.564,00 4,88%
1.01 Rocería y limpieza m2 44,40 $ 1.667,00 74.015,00$         

1.02 Localización y replanteo m2 35,80 $ 2.139,00 76.576,00$         

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 7,16 $ 11.603,00 83.077,00$         

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 12,43 $ 8.455,00 105.096,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 1,00 $ 59.700,00 59.700,00$         

1.06 Instalación provisional de energía mes 1,00 $ 53.100,00 53.100,00$         

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 595.362,00 6,43%
2.01 Excavación manual en tierra m3 3,42 $ 20.941,00 71.618,00$         

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 1,47 $ 31.738,00 46.655,00$         

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 3,73 $ 17.422,00 64.984,00$         

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 10,66 $ 38.659,00 412.105,00$       

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 374.280,00 4,04%
3.01 Afirmado compactado m3 3,82 $ 97.979,00 374.280,00$       

5 MAMPOSTERÍA $ 208.890,00 2,26%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Guadua cepa x 4,80m Un 37,98 $ 5.500,00 208.890,00$       

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 129.845,00 1,40%

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 70.390,00 70.390,00$         

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 59.455,00 59.455,00$         

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 302.247,00 3,26%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 1,00 $ 52.247,00 52.247,00$         

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 171.204,00 1,85%

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 3,00 $ 57.068,00 171.204,00$       
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12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 115.580,00 1,25%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 1,00 $ 115.580,00 115.580,00$       

13 CIELO RASOS $ 2.202.643,00 23,79%

13.02
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tablilla de

madera (incluye acabado con barniz)
m2 35,60 $ 61.872,00 2.202.643,00$    

14 CUBIERTA $ 3.223.217,00 34,81%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 35,8 $ 65.051,00 2.328.826,00$    

14.07 Suministro, transporte e instalación cubierta en teja de zinc m2 35,80 $ 24.983,00 894.391,00$       

16 OBRAS VARIAS $ 1.043.328,00 11,27%
16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 8.818.160,0$      $ 8.818.160,00
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 8.818.160,0$      
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 440.908,0$         4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 9.259.068,0$      100,00%

154.318,0$         /m2  
 

MEJORATARIO DIEGO FERNANDO CASTRO CAICEDO 
ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD

VR.   
UNITARIO

VR.             
TOTAL

VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 808.304,00 1,43%
1.01 Rocería y limpieza m2 47,00 $ 1.667,00 78.349,00$         

1.02 Localización y replanteo m2 37,90 $ 2.139,00 81.068,00$         

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 7,58 $ 11.603,00 87.951,00$         

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 26,32 $ 8.455,00 222.536,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 3,00 $ 59.700,00 179.100,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 3,00 $ 53.100,00 159.300,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 1.259.782,00 2,23%
2.01 Excavación manual en tierra m3 7,24 $ 20.941,00 151.613,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 3,10 $ 31.738,00 98.388,00$         

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 7,90 $ 17.422,00 137.634,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 22,56 $ 38.659,00 872.147,00$       

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 12.924.569,00 22,91%
3.01 Afirmado compactado m3 8,10 $ 97.979,00 793.630,00$       

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 8,35 $ 404.057,00 3.373.876,00$    

3.03 Vigas de cimentación 3000psi (0,30 x 0,20m) m3 7,20 $ 552.445,00 3.977.604,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 62,45 $ 46.441,00 2.900.240,00$    

3.05 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 211,50 $ 4.728,00 999.972,00$       

3.06 Suministro, transporte e instalación de malla electrosoldada de 15x15x5mm m2 87,08 $ 10.097,00 879.247,00$       

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 3.007.320,00 5,33%
4.01 Punto sanitario de 2" un 3,00 $ 49.898,00 149.694,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 1,00 $ 94.932,00 94.932,00$         

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 5,00 $ 26.439,00 132.195,00$       

4.04 Punto agua caliente de 1/2" un 1,00 $ 41.830,00 41.830,00$         

4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 1,00 $ 54.194,00 54.194,00$         

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 14,00 $ 12.979,00 181.706,00$       

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 13,00 $ 32.532,00 422.916,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 11,00 $ 24.974,00 274.714,00$       

4.09
Suministro, transporte e instalación caja de inspección de 0,60x0,60x0,8m

(incluye tapa y cañuela)
un 1,00 $ 366.871,00 366.871,00$       

4.10
Suministro, transporte e instalación sistema pozo séptico tipo vivienda uni-

familiar - 1000L (incluye trampa de grasas)
un 1,00 $ 1.288.268,00 1.288.268,00$    

5 MAMPOSTERÍA $ 11.454.455,00 20,31%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 120,32 $ 39.542,00 4.757.693,00$    

5.03 Columnas de confinamiento 3000psi m 31,87 $ 45.517,00 1.450.627,00$    

5.04 Vigas de confinamiento 3000psi m 48,39 $ 47.813,00 2.313.671,00$    

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 2,00 $ 94.371,00 188.742,00$       

5.08 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 376,00 $ 4.728,00 1.777.728,00$    

5.09 Sobrecimiento en ladrillo recocido impermeabilizado m2 10,34 $ 93.423,00 965.994,00$        
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6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 3.445.693,00 6,11%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 11,20 $ 22.117,00 247.710,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 46,06 $ 23.867,00 1.099.314,00$    

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 14,10 $ 24.677,00 347.946,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 48,65 $ 20.220,00 983.703,00$       

6.07 Suministro, transporte e instalación piso en cerámica 45,8x45,8cm m2 10,53 $ 45.025,00 474.113,00$       

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 8,27 $ 35.418,00 292.907,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 1.037.555,00 1,84%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 1,00 $ 205.118,00 205.118,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 1,00 $ 215.907,00 215.907,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 1,00 $ 63.648,00 63.648,00$         

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

7.05
Suministro, transporte e instalación lavadero prefabricado de 64x64cm

(incluye llave terminal y bases)
un 1,00 $ 221.769,00 221.769,00$       

7.06 Suministro, transporte e instalación de rejilla cromada de piso ducha un 1,00 $ 12.084,00 12.084,00$         

7.07
Suministro, transporte e instalación juego de incrustaciones NILO para

baño
un 1,00 $ 96.563,00 96.563,00$         

7.08 Suministro, transporte e instalación tapa registro plástica 15x15cm un 1,00 $ 15.992,00 15.992,00$         

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 2.580.503,00 4,57%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 14,10 $ 34.261,00 483.080,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       

8.04
Suministro e instalación de tablero trifilar con barraje de neutro y tierra

independientes (8 circuitos), con puerta
un 1,00 $ 190.491,00 190.491,00$       

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 7,00 $ 70.390,00 492.730,00$       

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 6,00 $ 59.455,00 356.730,00$       

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 105.390,00 105.390,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 2,00 $ 62.710,00 125.420,00$       

8.09

Suministro, transporte e instalación salida interruptor conmutable, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 2,00 $ 64.210,00 128.420,00$       

8.10

Suministro, transporte e instalación salida toma especial estufa, incluye:

toma especial, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No 10AWG,

código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 83.740,00 83.740,00$         

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 5,00 $ 20.295,00 101.475,00$       

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$       

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 302.247,00 0,54%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 1,00 $ 52.247,00 52.247,00$         

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 2.546.279,00 4,51%

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 2,00 $ 315.849,00 631.698,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 6,91 $ 100.334,00 693.308,00$       

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 5,64 $ 91.575,00 516.483,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 12,35 $ 57.068,00 704.790,00$       
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12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 693.480,00 1,23%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 6,00 $ 115.580,00 693.480,00$       

13 CIELO RASOS $ 1.391.894,00 2,47%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 31,20 $ 44.612,00 1.391.894,00$    

14 CUBIERTA $ 3.609.860,00 6,40%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 31,2 $ 65.051,00 2.029.591,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 31,20 $ 32.569,00 1.016.153,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 10,72 $ 37.493,00 401.925,00$       

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 7,52 $ 21.568,00 162.191,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 3.495.471,00 6,20%
15.01 Suministro, transporte e instalación de estuco sobre revoques nuevos m2 120,32 $ 5.683,00 683.779,00$       

15.02
Suministro, transporte e instalación pintura interior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 120,32 $ 11.477,00 1.380.913,00$    

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 92,12 $ 12.352,00 1.137.866,00$    

15.05
Suministro, transporte e instalación pintura para zócalo exterior con

esmalte
m2 28,20 $ 10.387,00 292.913,00$       

16 OBRAS VARIAS $ 1.382.623,00 2,45%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 6,81 $ 32.318,00 220.086,00$       

16.02
Suministro, transporte e instalación espejo 4mm, flotado, biselado y sin

marco (incluye elementos de fijación)
m2 0,94 $ 126.818,00 119.209,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 49.940.035,0$    $ 49.940.035,00
ADMINISTRACIÓN % 3,00% 1.498.201,0$      2,66%
IMPREVISTOS % 1,00% 499.400,0$         0,89%
UTILIDADES % 3,00% 1.498.201,0$      2,66%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 284.658,0$         0,50%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 53.720.495,0$    
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 2.686.025,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 56.406.520,0$    100,00%

940.109,0$         /m2  

 
MEJORATARIA LUZ AMPARO MORALES CASTRO 

ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD
VR.   

UNITARIO
VR.             

TOTAL
VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 1.101.485,00 1,67%
1.01 Rocería y limpieza m2 100,00 $ 1.667,00 166.700,00$       

1.02 Localización y replanteo m2 80,64 $ 2.139,00 172.489,00$       

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 16,13 $ 11.603,00 187.156,00$       

1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 28,00 $ 8.455,00 236.740,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 3,00 $ 59.700,00 179.100,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 3,00 $ 53.100,00 159.300,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 1.340.142,00 2,03%
2.01 Excavación manual en tierra m3 7,70 $ 20.941,00 161.246,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 3,30 $ 31.738,00 104.735,00$       

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 8,40 $ 17.422,00 146.345,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 24,00 $ 38.659,00 927.816,00$       

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 9.905.233,00 14,99%
3.01 Afirmado compactado m3 6,24 $ 97.979,00 610.899,00$       

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 9,00 $ 404.057,00 3.636.513,00$    

3.03 Vigas de cimentación 3000psi (0,30 x 0,20m) m3 5,00 $ 552.445,00 2.762.225,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 62,35 $ 46.441,00 2.895.596,00$    

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 3.127.703,00 4,73%
4.01 Punto sanitario de 2" un 4,00 $ 49.898,00 199.592,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 1,00 $ 94.932,00 94.932,00$         

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 5,00 $ 26.439,00 132.195,00$       

4.04 Punto agua caliente de 1/2" un 1,00 $ 41.830,00 41.830,00$          
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4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 1,00 $ 54.194,00 54.194,00$         

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 15,00 $ 12.979,00 194.685,00$       

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 14,00 $ 32.532,00 455.448,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 12,00 $ 24.974,00 299.688,00$       

4.09
Suministro, transporte e instalación caja de inspección de 0,60x0,60x0,8m

(incluye tapa y cañuela)
un 1,00 $ 366.871,00 366.871,00$       

4.10
Suministro, transporte e instalación sistema pozo séptico tipo vivienda uni-

familiar - 1000L (incluye trampa de grasas)
un 1,00 $ 1.288.268,00 1.288.268,00$    

5 MAMPOSTERÍA $ 6.683.994,00 10,11%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 133,50 $ 39.542,00 5.278.857,00$    

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 4,00 $ 94.371,00 377.484,00$       

5.08 Suministro, transporte e instalación de acero de refuerzo kg 0,00 $ 4.728,00 -$                    

5.09 Sobrecimiento en ladrillo recocido impermeabilizado m2 11,00 $ 93.423,00 1.027.653,00$    

6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 7.476.326,00 11,31%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 11,20 $ 22.117,00 247.710,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 49,00 $ 23.867,00 1.169.483,00$    

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 15,00 $ 24.677,00 370.155,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 241,00 $ 20.220,00 4.873.020,00$    

6.07 Suministro, transporte e instalación piso en cerámica 45,8x45,8cm m2 11,20 $ 45.025,00 504.280,00$       

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 8,80 $ 35.418,00 311.678,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 912.916,00 1,38%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 1,00 $ 205.118,00 205.118,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 1,00 $ 215.907,00 215.907,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 1,00 $ 63.648,00 63.648,00$         

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

7.05
Suministro, transporte e instalación lavadero prefabricado de 64x64cm

(incluye llave terminal y bases)
un 1,00 $ 221.769,00 221.769,00$       

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 4.304.847,00 6,51%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 15,00 $ 34.261,00 513.915,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       

8.04
Suministro e instalación de tablero trifilar con barraje de neutro y tierra

independientes (8 circuitos), con puerta
un 1,00 $ 190.491,00 190.491,00$       

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 14,00 $ 70.390,00 985.460,00$       

8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 12,00 $ 59.455,00 713.460,00$       

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 105.390,00 105.390,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 10,00 $ 62.710,00 627.100,00$       

8.09

Suministro, transporte e instalación salida interruptor conmutable, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 2,00 $ 64.210,00 128.420,00$       

8.10

Suministro, transporte e instalación salida toma especial estufa, incluye:

toma especial, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No 10AWG,

código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 83.740,00 83.740,00$         

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 5,00 $ 20.295,00 101.475,00$       

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$        
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8.15 Certificación RETIE de la instalación m2 60,00 $ 4.490,00 269.400,00$       

8.16
Suministro, transporte e instalación caja intemperie para contador con visor

de vidrio
un 1,00 $ 72.969,00 72.969,00$         

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 354.494,00 0,54%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 2,00 $ 52.247,00 104.494,00$       

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 2.430.959,00 3,68%

11.01

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 1,00x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 1,00 $ 390.190,00 390.190,00$       

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 1,00 $ 315.849,00 315.849,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 7,00 $ 100.334,00 702.338,00$       

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 4,00 $ 91.575,00 366.300,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 11,50 $ 57.068,00 656.282,00$       

12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 693.480,00 1,05%

12.02
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (sin marco, acabado

pintura y chapa con poma madera)
un 6,00 $ 115.580,00 693.480,00$       

13 CIELO RASOS $ 3.573.421,00 5,41%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 80,10 $ 44.612,00 3.573.421,00$    

14 CUBIERTA $ 7.521.292,00 11,38%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 70,1 $ 65.051,00 4.560.075,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 72,50 $ 32.569,00 2.361.253,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 11,40 $ 37.493,00 427.420,00$       

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 8,00 $ 21.568,00 172.544,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 2.991.162,00 4,53%

15.02
Suministro, transporte e instalación pintura interior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 128,00 $ 11.477,00 1.469.056,00$    

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 98,00 $ 12.352,00 1.210.496,00$    

15.05
Suministro, transporte e instalación pintura para zócalo exterior con

esmalte
m2 30,00 $ 10.387,00 311.610,00$       

16 OBRAS VARIAS $ 1.396.372,00 2,11%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 7,00 $ 32.318,00 226.226,00$       

16.02
Suministro, transporte e instalación espejo 4mm, flotado, biselado y sin

marco (incluye elementos de fijación)
m2 1,00 $ 126.818,00 126.818,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 53.813.826,0$    $ 53.813.826,00
ADMINISTRACIÓN % 10,00% 5.381.383,0$      8,14%
IMPREVISTOS % 1,00% 538.138,0$         0,81%
UTILIDADES % 5,00% 2.690.691,0$      4,07%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 511.231,0$         0,77%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 62.935.269,0$    
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 3.146.763,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 66.082.032,0$    99,98%

1.059.856,0$      /m2  

 
MEJORATARIA LEYDI YOHANA MORALES CASTRO 

ÍTEM ACTIVIDADES UNIDAD CANTIDAD
VR.   

UNITARIO
VR.             

TOTAL
VR. CAPÍTULO %P./CAPS.

1 PRELIMINARES $ 874.296,00 1,75%
1.01 Rocería y limpieza m2 79,38 $ 1.667,00 132.326,00$       

1.02 Localización y replanteo m2 64,01 $ 2.139,00 136.917,00$       

1.03 Descapote y nivelación manual del terreno a -0,20 m m3 12,81 $ 11.603,00 148.634,00$        
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1.04 Cerco en estacones en guadua y 5 hilos alambre de púa m 22,23 $ 8.455,00 187.955,00$       

1.05 Instalación provisional de acueducto mes 2,38 $ 59.700,00 142.086,00$       

1.06 Instalación provisional de energía mes 2,38 $ 53.100,00 126.378,00$       

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 1.063.763,00 2,13%
2.01 Excavación manual en tierra m3 6,11 $ 20.941,00 127.950,00$       

2.02 Excavación manual en conglomerado m3 2,62 $ 31.738,00 83.154,00$         

2.03 Relleno compactado manual con material del sitio m3 6,67 $ 17.422,00 116.205,00$       

2.04 Retiro del material sobrante, cargue manual m3 19,05 $ 38.659,00 736.454,00$       

3 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA $ 6.247.069,00 12,50%
3.01 Afirmado compactado m3 6,83 $ 97.979,00 669.197,00$       

3.02
Zarpa en concreto ciclópeo. Concreto 3000psi 60% piedra 40% (0,40 x

0,3m)
m3 7,14 $ 404.057,00 2.884.967,00$    

3.04 Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0,07m m2 47,63 $ 46.441,00 2.211.985,00$    

3.06 Suministro, transporte e instalación de malla electrosoldada de 15x15x5mm m2 47,63 $ 10.097,00 480.920,00$       

4 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS $ 2.855.558,00 5,71%
4.01 Punto sanitario de 2" un 3,00 $ 49.898,00 149.694,00$       

4.02 Punto sanitario de 4" un 1,00 $ 94.932,00 94.932,00$         

4.03 Punto hidráulico de 1/2" un 4,00 $ 26.439,00 105.756,00$       

4.04 Punto agua caliente de 1/2" un 1,00 $ 41.830,00 41.830,00$         

4.05 Suministro, transporte e instalación registro tipo red white 1/2" un 1,00 $ 54.194,00 54.194,00$         

4.06 Suministro, transporte e instalación tubería PVC presión de 3/4" m 11,91 $ 12.979,00 154.580,00$       

4.07 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 4" m 11,11 $ 32.532,00 361.431,00$       

4.08 Suministro, transporte e instalación tubería PVC sanitaria de 3" drenaje m 9,53 $ 24.974,00 238.002,00$       

4.09
Suministro, transporte e instalación caja de inspección de 0,60x0,60x0,8m

(incluye tapa y cañuela)
un 1,00 $ 366.871,00 366.871,00$       

4.10
Suministro, transporte e instalación sistema pozo séptico tipo vivienda uni-

familiar - 1000L (incluye trampa de grasas)
un 1,00 $ 1.288.268,00 1.288.268,00$    

5 MAMPOSTERÍA $ 6.179.918,00 12,37%
5.01 MAMPOSTERÍA CONFINADA SEGÚN NSR-10
5.02 Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) m2 101,61 $ 39.542,00 4.017.863,00$    

5.03 Columnas de confinamiento 3000psi m 41,28 $ 45.517,00 1.878.942,00$    

5.07
Suministro, transporte e instalación mesón en concreto 3000psi a=0,60m

e=0,08m (incluye base mampostería, acabado en mortero)
m 3,00 $ 94.371,00 283.113,00$       

6 MORTEROS, REVOQUES, PISOS Y ENCHAPES $ 5.934.727,00 11,88%
6.01 Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos e=3cm m2 8,89 $ 22.117,00 196.620,00$       

6.02
Suministro, transporte e instalación mortero 1:3 para pisos, con mineral

e=3cm
m2 38,90 $ 23.867,00 928.426,00$       

6.03
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores impermeabilizados
m2 11,91 $ 24.677,00 293.903,00$       

6.04
Suministro, transporte e instalación revoques 1:3 muros exteriores-

interiores
m2 191,31 $ 20.220,00 3.868.288,00$    

6.07 Suministro, transporte e instalación piso en cerámica 45,8x45,8cm m2 8,89 $ 45.025,00 400.272,00$       

6.08
Suministro, transporte e instalación piso-pared cerámico paredes cocina y

baño
m2 6,98 $ 35.418,00 247.218,00$       

7 APARATOS SANITARIOS, GRIFERÍA Y ACCESORIOS $ 691.147,00 1,38%

7.01
Suministro, transporte e instalación sanitario LAGUNA Blanco o similar.

(incluye grifería y acople)
un 1,00 $ 205.118,00 205.118,00$       

7.02
Suministro, transporte e instalación lavamanos de colgar MILANO Blanco o 

similar (incluye grifería, sifón y acople)
un 1,00 $ 215.907,00 215.907,00$       

7.03 Suministro, transporte e instalación de ducha sencilla PISCIS un 1,00 $ 63.648,00 63.648,00$         

7.04
Suministro, transporte e instalación lavaplatos SOCODA en acero

inoxidable de 53x43cm (incluye grifería sencilla, sifón y acople)
un 1,00 $ 206.474,00 206.474,00$       

8 INSTALACIONES ELÉCTRICAS  $ 3.579.300,00 7,16%

8.01
Suministro, transporte e instalación acometida Poste Contador 3#8 (2F +

N) y 1#10 (T) THW AWG
m 11,91 $ 34.261,00 408.049,00$       

8.02
Suministro, transporte e instalación contador eléctrico 1F trifilar 120/208V M 

Directa
un 1,00 $ 247.104,00 247.104,00$       

8.04
Suministro e instalación de tablero trifilar con barraje de neutro y tierra

independientes (8 circuitos), con puerta
un 1,00 $ 190.491,00 190.491,00$       

8.05

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente normal doble PT,

incluye: tomacorriente, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 11,11 $ 70.390,00 782.033,00$       
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8.06

Suministro, transporte e instalación salida para iluminación tipo bombilla,

incluye: plafón, bobillo ahorrador, tubería conduit de 1/2", alambre de

cobre No 12AWG, código de colores y accesorios.

un 9,53 $ 59.455,00 566.606,00$       

8.07

Suministro, transporte e instalación salida tomacorriente GFCI doble,

incluye: tomacorriente GFCI, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No

12AWG, código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 105.390,00 105.390,00$       

8.08

Suministro, transporte e instalación salida interruptor sencillo, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 10,00 $ 62.710,00 627.100,00$       

8.09

Suministro, transporte e instalación salida interruptor conmutable, incluye:

interruptor, tubería conduit de 1/2", alambre de cobre No 12AWG, código

de colores y accesorios.

un 2,00 $ 64.210,00 128.420,00$       

8.10

Suministro, transporte e instalación salida toma especial estufa, incluye:

toma especial, tubería conduit de 3/4", alambre de cobre No 10AWG,

código de colores y accesorios.

un 1,00 $ 83.740,00 83.740,00$         

8.11 Suministro e instalación de Interruptor de 1x50A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.12 Suministro e instalación de Interruptor de 1x40A un 1,00 $ 29.295,00 29.295,00$         

8.13 Suministro e instalación de Interruptor de 1x15A a 1x30A un 5,00 $ 20.295,00 101.475,00$       

8.14 Suministro, transporte e instalación línea a tierra con varilla copperweld un 1,00 $ 207.333,00 207.333,00$       

8.16
Suministro, transporte e instalación caja intemperie para contador con visor

de vidrio
un 1,00 $ 72.969,00 72.969,00$         

8.17 Suministro e instalación de Interruptor de 2x20A un 0,00 $ 42.695,00 -$                    

10 INSTALACIONES SEÑALES TV-PARABÓLICA $ 302.247,00 0,60%
10.01 Conexión de Servicio de TV - TD3 un 1,00 $ 100.000,00 100.000,00$       

10.02 Suministro, transporte e instalación salida toma TV un 1,00 $ 52.247,00 52.247,00$         

10.03 Suministro, transporte e instalación Antena TV - TD3 un 1,00 $ 150.000,00 150.000,00$       

11 CARPINTERÍA METÁLICA $ 2.001.925,00 4,01%

11.02

Suministro, transporte e instalación puerta metálica cal. 20 con marco

metálico 0,80x2,00m (incluye anticorrosivo, pintura, marco y chapa de

seguridad)

un 2,00 $ 315.849,00 631.698,00$       

11.03
Suministro, transporte e instalación ventana con marco en ángulo metálico

(incluye pintura y manijas, sin vidrio)
m2 5,74 $ 100.334,00 575.917,00$       

11.04 Suministro, transporte e instalación marco metálico e=hasta 0,15m un 4,00 $ 91.575,00 366.300,00$       

11.05
Suministro, transporte e instalación canales de desagüe en lámina

galvanizada
m 7,50 $ 57.068,00 428.010,00$       

12 CARPINTERÍA DE MADERA $ 267.112,00 0,53%

12.01
Suministro, transporte e instalación puerta en madera (incluye marco,

acabado pintura y chapa con poma madera)
un 2,00 $ 133.556,00 267.112,00$       

13 CIELO RASOS $ 3.597.512,00 7,20%

13.01
Suministro, transporte e instalación cielo raso suspendido en tabla de forro

con guardaluces (incluye pintura)
m2 80,64 $ 44.612,00 3.597.512,00$    

14 CUBIERTA $ 6.724.926,00 13,46%
14.02 Suministro, transporte e instalación estructura madera para cubierta m2 64,01 $ 65.051,00 4.163.915,00$    

14.04
Suministro, transporte e instalación cubierta en teja ondulada de

fibrocemento (incluye amarras y accesorios)
m2 64,01 $ 32.569,00 2.084.742,00$    

14.08
Suministro, transporte e instalación caballete fijo en fibrocemento para 5

canales
m 9,05 $ 37.493,00 339.312,00$       

14.09 Suministro, transporte e instalación canal de desagüe pvc m 0,00 $ 59.720,00 -$                    

14.10
Suministro, transporte e instalación bajante A.LL. PVC 3" (incluye codo,

unión y accesorios fijación)
m 6,35 $ 21.568,00 136.957,00$       

15 ESTUCO Y PINTURA $ 960.986,00 1,92%

15.03
Suministro, transporte e instalación pintura exterior con vinilo PINTUCO

(incluye 3 manos)
m2 77,80 $ 12.352,00 960.986,00$       

16 OBRAS VARIAS $ 1.229.157,00 2,46%
16.01 Suministro, transporte e instalación vidrio claro 4mm en ventanas m2 5,75 $ 32.318,00 185.829,00$       

16.03 Aseo general de toda la obra glb 1,00 $ 540.993,00 540.993,00$       

16.04 Retiro de sobrantes glb 1,00 $ 502.335,00 502.335,00$       

VALOR COSTOS DIRECTOS DE OBRA 42.509.643,0$    $ 42.509.643,00
ADMINISTRACIÓN % 5,00% 2.125.482,0$      4,25%
IMPREVISTOS % 1,00% 425.096,0$         0,85%
UTILIDADES % 5,00% 2.125.482,0$      4,25%
I.V.A. SOBRE UTILIDADES % 19,00% 403.842,0$         0,81%
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 47.589.545,0$    
TRANSPORTE DE MATERIALES A LA OBRA % 5,00% 2.379.477,0$      4,76%
VALOR TOTAL DE LA OBRA 49.969.022,0$    99,98%

1.049.108,0$      /m2  
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ANEXO 3. PRESUPUESTOS CONSTRUCCIONES ANEXAS 
MEJORATARIO JOSE GILBERTO CASTRO  

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,10 M3 97.979$         9.798$             

Piso concreto 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Estructura cubierta en guadua 1,00 M2 33.579$         33.579$           

Teja zinc 0,50 M2 24.983$         12.492$           

Teja fibrocemento 0,50 M2 32.569$         16.285$           

Muro en guadua y esterilla "enchinado" con 1,53 M2 29.920$         45.789$           

Puerta en madera 0,03 UN 115.580$        3.899$             

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

Formaleta 0,2 GL 14.500$         2.900$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 1.256$           

COSTO DIRECTO: $ 185.002 m² 4.156$         168.282$       12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,10 M3 97.979$         9.798$             

Estructura cubierta en guadua 1,00 M2 33.579$         33.579$           

Teja zinc 1,00 M2 24.983$         24.983$           

Mano de obra 2,00 JORNAL 62.821$         125.642$         

Herramienta menor (10% M.O) GL 12.564$         

COSTO DIRECTO: $ 68.360 m² 12.564$       68.360$         125.642$       

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,11 M3 97.979$         10.778$           

Estructura cubierta en guadua 1,50 M2 33.579$         50.369$           

Teja zinc 1,50 M2 24.983$         37.475$           

Muro en guadua y esterilla "enchinado" con 10,50 M2 29.920$         314.160$         

Mano de obra 0,80 JORNAL 62.821$         50.257$           

Formaleta 0,20 GL 14.500$         2.900$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 5.026$           

COSTO DIRECTO: $ 470.963 un 7.926$         412.781$       50.257$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Torre en cercha metálica instalada h=5m 1 UN 750.000$        750.000$         

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

COSTO DIRECTO: $ 781.411 un 750.000$       31.411$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Muro en ladrillo farol 10x20x30 3,46 M2 40.032$         138.351$         

Enchape 3,46 M2 37.431$         129.362$         

Revoque 3,46 M2 28.523$         98.575$           

Piso concreto 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Mano de obra 0,2 JORNAL 62.821$         12.564$           

COSTO DIRECTO: $ 425.293 un 412.729$       12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Lavadero prefabricado en granito pulido de 1 GL 205.767$        205.767$         

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

COSTO DIRECTO: $ 218.331 un 205.767$       12.564$         

Lavadero prefabricado en granito de A:0,40mt x L:1,0mt x H:0,70mt

Lavadero con tanque en ladrillo sin revoque en la parte externa y poceta en cemento pulido A:0,80mt x L.1,20mt x 

Montallantas: Construcción con estructura en guadua y paredes en esterilla, cubierta mixta a dos aguas con lámina 

Ramada con estructura en guadua y piso en tierra con cubierta en lámina de zinc soportada sobre estructura en 

guadua

Galpón con estructura en guadua y paredes en esterrilla, sin puerta y cubierta en lámina de zinc soportada en 

Poste en cercha metálica de H:5,00mt
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MEJORATARIA LUZDARY MORALES 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,10 M3 97.979$         9.798$             

Guadua cepa x 4,80m 5,00 ML 5.500$           27.500$           

Teja tipo zinc No. 10 3,05x0,82m 0,40 UN 29.784$         11.909$           

Muro en ladrillo farol 10x20x30 1,54 M2 40.032$         $ 61.649

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

Formaleta 0,5 GL 14.500$         7.250$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 3.141$           

COSTO DIRECTO: $ 152.658 m² 72.040$       49.207$         31.411$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Estructura cubierta en guadua 1,00 M2 33.579$         33.579$           

Teja zinc 1,00 M2 24.983$         24.983$           

Muro en ladrillo farol 10x20x30 0,36 M2 40.032$         $ 14.261

Piso concreto 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

Formaleta 1 GL 14.500$         14.500$         

Herramienta menor (10% M.O) GL 1.256$           

COSTO DIRECTO: $ 147.585 m² 30.018$       105.003$       12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado compactado 0,1 M3 97.979$         9.798$             

Mano de obra colocación 0,30 GL 62.821$         18.846$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 1.885$           

COSTO DIRECTO: $ 30.529 m 1.885$         9.798$           18.846$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Torre en cercha metálica instalada h=5m 1 UN 750.000$        $ 750.000

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

COSTO DIRECTO: $ 781.411 un $ 750.000 31.411$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Malla plastica 1 UN 5.000$           5.000$             

Poste de madera 1,5 ML 10.000$         15.000$           

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

COSTO DIRECTO: $ 32.564 m 20.000$         12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Muro en ladrillo farol 10x20x30 1,20 M2 40.032$         $ 48.038

Rejilla Aluminio 3" 1 UN 5.900$           5.900$             

Mano de obra 1,00 JORNAL 62.821$         62.821$           

COSTO DIRECTO: $ 116.759 un 48.038$       5.900$           62.821$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

TANQUE 1000L 1,00 UN 236.284$        $ 236.284

Mano de obra 1,00 JORNAL 62.821$         62.821$           

COSTO DIRECTO: $ 299.105 un 236.284$     -$               62.821$         

Cochera con techo en lámina de zinc y estructura en guadua con muros en ladrillo sin revocar

Ramada con estructura en guadua, piso en concreto E: 0,10mt cubierta en lámina de zinc soportada en guadua 

L:5,20mt A:6,10mt con muro en ladrillo de tres hiladas.

Zona en afirmado perimetral a la vivienda. 

Cerramiento en esterilla con estructra en guadua H:3,00mt L:9,68mt

Poste electrico en cercha metálica H:5,00mt

Fogón de leña en ladrillo con parrilla metálica L:0,83mt A:1,10mt H:0,70mt

Tanque circular en concreto para almacenamiento de agua Ø 1,20
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ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

TANQUE SEPTICO 1000L 3,00 UN 236.284$        $ 708.852

Tubería PVC 4" ventilación 12,60 ML 12.726$         160.348$         

Herramienta menor (10% M.O) GL 18.846$         

Mano de obra 3,00 JORNAL 62.821$         188.463$         

COSTO DIRECTO: $ 1.076.509 Un 727.698$     160.348$       188.463$       

Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:5,00mt que conecta a servicios de baño 

en la vivienda

 

 
MEJORATARIO JOSE ALONSO MORALES VALENCIA 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Guadua sobrebasa x 3,20m 0,60 UN 5.000$           3.000$             

Alambre de púas  Cal. 12.5 (Rollo de 200m) 2,50 ML 399$              998$                

Grapas para cerca 0,08 KG 2.580$           206$                

Herramienta menor (7% M.O.) GL 563$              

Oficial 0,06 JORNAL 118.415$        7.105$             

Ayudante 0,06 JORNAL 62.324$         935$                

COSTO DIRECTO: $ 12.807 m 563$            4.204$           8.040$           

Cerco en alambre de puas de 2 hiladas con estacones en guadua cada 2 mt.

 

 
MEJORATARIA CARMEN ALIRIA CAICEDO DIAZ 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Esterilla 3,00 UN 16.000$         48.000$           

Teja tipo zinc No. 10 3,05x0,82m 1,00 UN 29.784$         29.784$           

Sanitario 0,36 UN 205.118$        73.256$           

Punto sanitario 0,36 UN 49.898$         17.821$           

Suministro, transporte e instalación tubería P 4,00 ML 32.532$         130.128$         

Plástico transparente 0,50 M2 1.342$           671$              

Herramienta menor (10% M.O) GL 3.141$           

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

COSTO DIRECTO: $ 334.212 m² 3.812$         298.989$       31.411$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Muro en guadua y esterilla "enchinado" con 4,07 UN 29.920$         121.737$         

Mano de obra 0,10 JORNAL 62.821$         6.282$             

Herramienta menor (10% M.O) GL 628$              

COSTO DIRECTO: $ 128.647 m² 628$            121.737$       6.282$           

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Malla plastica 1 GL 5.000$           5.000$             

Guadua cepa x 4,80m 1,00 UN 5.500$           5.500$             

Mano de obra colocación 0,40 GL 62.821$         25.128$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 2.513$           

COSTO DIRECTO: $ 38.141 un 2.513$         10.500$         25.128$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Lavadero prefabricado de 60x80cm (incluye 1 UN $ 245.000 $ 245.000

COSTO DIRECTO: $ 245.000 un $ 245.000

Baño de un servicio, con cubierta en esterilla y paredes en esterilla, plástico y laminas de zinc, piso en concreto 

rustico E:0,10mt

Cochera con estructura y paredes en guadua de 1,55mt x 1,55  mt 

Vivero con cerramiento en malla plástica y estructura en guadua de 2,00 mt * 0,60 mt

Lavadero en concreto de 1.00*1.20*0.70 mt
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ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Guadua cepa x 4,80m 7,00 UN 5.500$           38.500$           

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

COSTO DIRECTO: $ 51.064 m 38.500$         12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

TANQUE SEPTICO 1000L 3,00 UN 236.284$        708.852$       

Tubería PVC 4" ventilación 8,60 ML 12.726$         109.444$         

Mano de obra 1,00 JORNAL 62.821$         62.821$           

COSTO DIRECTO: $ 881.117 Un 708.852$     109.444$       62.821$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Tubería PVC presión de 1" x 315lbs 1,00 ML 4.880$           4.880$           

Mano de obra 0,10 JORNAL 62.821$         6.282$             

COSTO DIRECTO: $ 11.162 m 4.880$         -$               6.282$           

Tubería plástica de 1" que canaliza el agua hasta la casa con L:15mt

Cerco en guadua y latones de guadua L:10,80mt

Pozo septico dividido en tres tanques de 1m³ en pvc con tuberia de 3" de L:8,00mt que conecta a servicio de baño 

 

 
MEJORATARIO DIEGO FERNANDO CASTRO CAICEDO 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Guadua cepa x 4,80m 2,00 UN 5.500$     11.000$      

Esterilla 1,00 UN 16.000$    16.000$      

Teja tipo zinc No. 10 3,05x0,82m 0,60 UN 29.784$    17.870$      

72,00 UN 900$        64.800$      

Madera Pino 2"x4" 1,00 ML 8.320$     8.320$        

Afirmado 0,15 M3 65.000$    9.750$        

Mano de obra 1,00 JORNAL 62.821$    62.821$    

Herramienta menor (10% M.O) 1,00 GL 3.141$      

COSTO DIRECTO: $ 193.702 m² 3.141$    127.740$  62.821$  

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Guadua cepa x 4,80m 6,00 UN 5.500$     33.000$      

Esterilla 1,00 UN 16.000$    16.000$      

Teja tipo zinc No. 10 3,05x0,82m 1,99 UN 29.784$    59.270$      

Madera Pino 2"x4" 2,00 ML 8.320$     16.640$      

Mano de obra 1,00 JORNAL 62.821$    62.821$    

Formaleta 1 GL 14.500$    14.500$    

Herramienta menor (10% M.O) 1,00 GL 6.282$      

COSTO DIRECTO: $ 208.513 m² 20.782$  124.910$  62.821$  

Galpón de estructura en guadua con paredes y piso en latónes de guadua con dos puertas en madera, una con

marco en madera y vidrio de 0,95mt x 0,50mt y la otra con marco en madera y maya de 0,50mt x 0,95mt, cubierta

en latón de guadua recubierta en plástico.

Ladrillo macizo recocido 20x10x6 o similar 

Cocina en ramada con estructura en guadua con cubierta en lámina de zinc soportada en guadua, fogón de leña en

guadua y ladrillo con base metálica L:2,00mt x A:0,75mt con mezón en madera A:0,60mt x L:1,40mt

 

 
MEJORATARIA LUZ AMPARO MORALES CASTRO 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,87 M3 97.979$         84.850$           

Piso concreto 8,66 M2 46.441$         402.179$         

Muro en ladrillo farol 10x20x30 1,53 M2 40.032$         61.249$           

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

COSTO DIRECTO: $ 66.939 m² 8,66 548.278$       31.411$         

Zona dura en cemento con dos pocetas en cemento vaciado soportadas en dos muros de ladrillo sin revocar 

A:0,85mt x L:0,90mt cada una
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ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,10 M3 97.979$         9.798$             

Muro en ladrillo farol 10x20x30 2,15 M2 40.032$         85.913$           

Revoque liso muros o placas, mortero 1:3 2,15 M2 21.886$         46.970$           

Estuco y vinilo tres manos 2,15 M2 16.785$         36.023$           

Piso concreto 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Piso cerámica corona 20 x 20, sin mortero 1,00 M2 35.418$         35.418$           
Estructura cubierta en guadua 1,00 M2 33.579$         33.579$           
Teja zinc 1,00 M2 24.983$         24.983$           

Sanitario 0,20 UN 205.118$        41.522$           

Punto sanitario 0,20 UN 49.898$         10.101$           

Suministro, transporte e instalación tubería P 4,00 ML 32.532$         130.128$         

Puerta en madera 0,20 UN 115.580$        23.397$           

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

Formaleta 0,20 GL 14.500$         2.900$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 1.256$           

COSTO DIRECTO: $ 540.993 m² 4.156$         524.272$       12.564$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,20 M3 97.979$         19.596$           

Piso concreto 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Estructura cubierta en guadua 1,00 M2 33.579$         33.579$           

Teja zinc 0,60 M2 24.983$         14.990$           

Teja fibrocemento 0,60 M2 32.569$         19.541$           

Muro en guadua y lata de guadua acabado e 0,50 M2 30.101$         14.983$           

Muro en ladrillo farol 10x20x30 0,16 M2 40.032$         6.370$             

Muro en ladrillo espesor 0,10 m (sin revoque 0,09 M2 45.981$         4.082$             

Revoque 0,16 M2 28.523$         4.538$             

Mano de obra 0,33 JORNAL 62.821$         20.731$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 2.073$           

COSTO DIRECTO: $ 186.923 m² 191,06 2.073$         164.119$       20.731$         

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado 0,26 M3 97.979$         25.793$           

Piso concreto 2,63 M2 46.441$         122.256$         

Muro en ladrillo farol 10x20x30 4,21 M2 40.032$         168.615$         

Enchape 4,21 M2 37.431$         157.659$         

Revoque 4,21 M2 28.523$         120.139$         

Mano de obra 0,20 JORNAL 62.821$         12.564$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 1.256$           

COSTO DIRECTO: $ 608.283 un 1.256$         594.462$       12.564$         

Trapiche con cubierta mixta en zinc y fibrocemento con estructura en guadua, Paredes en latas de guadua con 

estructura en guaguacon una long de 47,55 mt, Piso en concreto rustico, 7 hornos con mesón en concreto de 16,5 

mt² con 4 en aluminio y 3 en cobre, un tanque enchapado en azulejo para guarapo, Chimenea en ladrillo a la vista de 

1,10 mt * 1,02 mt y H 4,00mt aprox  y dos máquinas para trapiche.

Tanque en ladrillo revocado en concreto L:1,95mt x A:1,35mt H:0,80mt

Baño de tres servicios enchapado, con piso en baldosa y puerta en madera A:0,65mt x H:1,90mt y techo en lámina de 

zinc soportado en estructura de madera.

 

 

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Torre en cercha metálica instalada h=5m 1 UN 750.000$        $ 750.000

Mano de obra 0,50 JORNAL 62.821$         31.411$           

COSTO DIRECTO: $ 781.411 un 750.000$       31.411$         

Poste en cercha metálica de H:5,00mt
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ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Excavación manual zarpa o viga cimentación 18,40 M3 48.941$         900.514$         

Retiro del material sobrante, cargue manual 18,40 M3 38.659$         711.326$         

Afirmado compactado 0,92 M3 97.979$         90.141$           

Vigas de cimentación 3000psi (0,30 x 0,20m) M3 552.445$        -$                

CONCRETO DE 3000 P.S.I. M3 364.646$        -$                

Acero de refuerzo 60000 psi (1/4" a 11/4") KG 4.728$           -$                

Losa maciza concreto e=0,10 m (3000 psi) 4,60 M2 84.025$         386.515$         

Revoque impermeabilizado muros mortero 1:3 M2 26.343$         -$                

Teja zinc 4,60 M2 24.983$         114.922$         

Punto sanitario de 4" 1,00 UN 94.932$         94.932$           

Suministro, transporte e instalación tubería P 15,00 M 32.532$         487.980$         

Formaleta 0,2 GL 14.500$         2.900$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 37.693$         

Mano de obra 6,00 JORNAL 62.821$         376.926$         

COSTO DIRECTO: $ 3.203.848 un 18,40 40.593$       2.786.329$    376.926$       

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado compactado 6,70 M3 97.979$         656.067$         

Viga amarre concreto cimientos (3000 psi) 1,6875 M3 552.445$        932.251$         

Columna en concreto 3000 psi, incluye refue 4 ML 82.373$         329.492$         

Viga de amarre en concreto 2500 psi, incluy 27 ML 82.521$         2.228.067$       

Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0 33,48 M2 46.441$         1.554.845$       

Mortero 1:3 para pisos, con mineral e=3cm 33,48 M2 23.867$         

Ventana con marco en ángulo metálico (inclu 0,8925 M2 100.334$        89.548$           

Puerta en madera (incluye marco, acabado p 1 UN 133.556$        133.556$         

Estructura madera para cubierta 33,48 M2 65.051$         2.177.907$       

Teja fibrocemento 33,48 M2 32.569$         1.090.410$       

Mampostería en ladrillo farol (10*20*30cm) 17,01 M2 39.542$         672.609$         

Herramienta menor (10% M.O) GL 938$              

Mano de obra 0,15 JORNAL 62.821$         9.382$             

COSTO DIRECTO: $ 294.954 m² 33,48 938$            9.864.753$    9.382$           

ITEM Cant UN Valor unit Equipo Material Gente

Afirmado compactado 0,10 M3 97.979$         9.798$             

Losa de concreto de contrapiso 3000psi e=0 1,00 M2 46.441$         46.441$           

Herramienta menor (10% M.O) GL 628$              

Mano de obra 0,10 JORNAL 62.821$         6.282$             

COSTO DIRECTO: $ 63.149 m² 628$            56.239$         6.282$           

Zona dura en concreto tirado espesor de 4 cm aprox.

Aljibe para nacimiento de agua con profundidad aproximada de 4,00mt con muros en tierra con tapa en concreto y 

lámina de zinc L:2,30mt x A:2,00mt, con 5,00mt de tubería en pvc de 2" que conectan a la motobomba.

Tienda con estructura en mampostería sobre mortero en concreto de E:0,10mt, cuenta con una ventana metálica 

corrediza a una nava y ornamentación en reja metálica L:1,05mt H:0,85mt, una puerta en madera de A:0,90mt x 

H:1,90mt, adyacente a lo anterior se encuentra una ramada con piso en concreto esmaltado y mocheta en bloque de 

ladrillo H:0,63mt con estructura para cubierta en guadua y dos columnas en concreto de 0,18mt x 0,20mt, andén de 

E:0,15mt A:0,71mt L:8,10mt.
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ANEXO 4. RAA AVALUADORES 
RAA – AVALUADOR JAIRO MEJÍA SERNA 
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RAA – AVALUADOR ACISCLO BURGOS   
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RAA – AVALUADOR - GUILLERMO HURTADO MEJIA 
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ACTA COMITÉ DE AVALUOS 

 
 
  

ACTA No. 016-22 TEMA: AVALUOS  
AÑO 
2.022 

MES 
05 

         DÍA 
09 

HORA INICIAL: 5:00 P.M.   HORA FINAL: 7:00 P.M. 

 
AGENDA: Se inicia la reunión a las 5:00 p. m., llevada a 
cabo en las oficinas de la Lonja de Propiedad Raíz de 
Caldas, para tratar Los diferentes avalúos y los 
diferentes temas propios de este comité. 
 

CONVOCADOS: El señor Acisclo Burgos S, Francisco 
Javier Londoño G Ana Lucia Bernal E, Liliana Botero A. 
Jaime Cárdenas J, Marcelo Giraldo H, Guillermo Hurtado 
M, Jairo Mejía S, Hilda María Sáenz M, Eugenio Salazar M, 
María Cecilia Villegas B, Carlos Alberto González O, Jose 
Fernando Cardona Gomez, Patricia Lopez Villegas, Maria 
Cristina Escobar E y Mónica Cuartas V. quien actúo como 
secretario. 

 RESPONSABLE ACTA: MONICA CUARTAS VILLEGAS  
 

GENERALIDADES DE LA REUNIÓN / DESARROLLO AGENDA  
 

Reunión ordinaria del comité de avalúos. 
 

Orden del día: 
 1.   Verificación del quórum  
 2.   Lectura y aprobación del acta anterior.  
 3.   Temas pendientes del comité anterior.  
 4.   Presentación de los diferentes avalúos al comité 
 5.    Proposiciones y varios 
 
DESARROLLO: 
 
1. Verificación del quórum. 
 Habiendo quórum se dio inicio a la reunión. 

2. Temas pendientes del comité anterior. 
3.  Presentación de los diferentes avalúos al comité 

 De la Concesión Pacifico Tres, se revisaron y se aprobaron los siguientes informes: 
 
AVALÚO PACÍFICO TRES PREDIO CP3-UF3.1-CMSCN-024 
 
Para obtener el valor de terreno de la unidad fisiográfica 1, es decir para áreas de terreno en suelo 
suburbano, y teniendo en cuenta que en el sector donde se localiza el predio objeto de avalúo se 
evidencia el desarrollo de vivienda campestre en condominio y de forma individual, y siendo este el 
mayor y mejor uso del sector, se procede a realizar una investigación de mercado de lotes de terreno 
ubicados en condominios campestres, los cuales cuenta con disponibilidad de servicios públicos, 
urbanismos y vías internas para su buen funcionamiento.  
 
Para la zona fisiográfica 2, es decir suelo de expansión urbana, en la investigación del mercado en el 
sector, no se encontraron ofertas de venta ni transacciones reales comparables. Para efectos de la 
investigación de esta zona, y siguiendo las normas de la Resolución 620 de 2008 del IGAC en su 
Artículo 9, se procedió a realizar consultas a personal especializado en el tema de valores de tierra y 
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conocedores del mercado del sector. 
 
Por lo anterior, teniendo en cuenta la normatividad urbanística aplicable al predio para la unidad 
fisiográfica 1, y al no encontrar ofertas de predios comparables (predios urbanizables no urbanizados) 
en el sector, se procedió a realizar un ejercicio de Valor de Terreno en Bruto, contemplado en el 
artículo 15 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, por lo que fue necesario realizar un estudio de 
mercado de lotes en venta para vivienda campestre, ubicados en condominios ya urbanizados. 
 

No. DIRECCIÓN TELÉFONO
ÁREA 

TERRENO M2
VR DEPURADO $

VALOR M2 DE 
TERRENO

1 MAKADAMIA 3122129231 1.074 113.000.000$      $105.214

2
LOTE 15 

MAKADAMIA
1.045 118.000.000$      $112.919

3
LOTE 10 

MAKADAMIA
1.053 120.000.000$      $113.960

4
LOTE 21 

MAKADAMIA
1.283 149.000.000$      $116.134

5
LOTE 19 

MAKADAMIA
2.346 273.000.000$      $116.368

$112.919

$4.547

4,03%

$117.466

$108.373

316 5213251

LIMITE SUP

LIMITE INF

PROMEDIO

DESVEST

C.V

 
 
De acuerdo con lo consignado en la resolución 620 de 2008 del IGAC, el coeficiente de variación está 
por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta muestra. Se obtuvo un promedio de $112.919 
una desviación estándar de $4.547, y un coeficiente de variación del 4,03%, adicionalmente un límite 
superior de $117.466 y un límite inferior de $108.373. 
 
 
Teniendo en cuenta que el predio corresponde a un lote urbanizable no urbanizado, donde en la gran 
mayoría del predio se la clasificación del suelo corresponde a suelo suburbano, se procede a aplicar 
la formula del artículo 15 de la Resolución 620 de 2008, proferida por la dirección General del Instituto 
Geográfico “Agustín Codazzi”. 

 
 

VTB Valor de Terreno Bruto 41.280$       

%AU Porcentaje de Área Útil 75%

VTU Valor de Terreno Urbanizado 117.000$     

G Ganancia por la acción de urbanizar 10%

CU Costos de Urbanismo 51.330$        
 

Teniendo en cuenta la formula anterior, se adopta como valor de $41.280 por metro cuadrado lo que 
corresponde a un valor de $412.800.000 por hectárea para el terreno en suelo suburbano.  

 

Para llegar al valor del terreno en zona de expansión se realizaron encuestas a expertos del sector, 
quienes se basaron en los parámetros establecidos en la resolución 620 del 2008 del IGAC, quienes 
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además tuvieron en cuenta que el predio objeto de este avalúo se refiere a un franja de terreno que 
en su totalidad está en el corredor vial y que en toda su extensión linda con la vía Panamericana, 
factor que incide en el valor del área requerida, además se trata de una porción del terreno con 
topografía plana. 
 

NOMBRE ACTIVIDAD TELEFONO VALOR HECTAREA

Eugenio Salazar Mejia Avaluador 3148141626 280.000.000$       

Francisco Londoño Grajales Avaluador 3136582030 260.000.000$       

Hilda Maria Saenz Montoya Avaluador 3127767500 270.000.000$       

Marcelo Giraldo Hurtado Avaluador 3128519353 260.000.000$       

Jaime Cardenas Jaramillo Avaluador 3104229560 280.000.000$       

270.000.000$       

10.000.000$         

3,70%

280.000.000$       

260.000.000$       

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR  
 

Teniendo en cuenta lo anterior, y la encuesta realizada se adopta como valor de $27.000 por metro 
cuadrado lo que corresponde a un valor de $270.000.000 por hectárea para el terreno en suelo de 
expansión urbana. 

 

VALOR DEL TERRENO 
 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD
VALOR 

UNITARIO 
VALOR TOTAL 

Área requerida suburbana 0,3582 Ha 412.800.000$  147.864.960$  
Área requerida expansión urbana 0,8411 Ha 270.000.000$  227.097.000$  

VALOR TOTAL TERRENO 374.961.960$   
 

SON: TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y UN MIL 
NOVECIENTOS SESENTA PESOS MONEDA CORRIENTE. 
 
VALOR DE LOS CULTIVOS Y ESPECIES  
 

DESCRIPCIÓN CANT UN
VALOR 

UNITARIO 
Naranjo Ø 20 cms h=3,0 mts aprox 45 Und 189.483$     
Mandarina Ø 20 cms h=3,0 mts aprox 11 Und 189.483$      

 
VALOR TOTAL DEL AVALÚO INCLUYENDO TERRENO, CONSTRUCCIONES, 
CONSTRUCCIONES ANEXAS, CULTIVOS Y ESPECIES: 
 

VALOR TERRENO 374.961.960$     

VALOR CONSTRUCCIONES 379.770.539$     

VALOR CONSTRUCCIONES ANEXAS 89.865.026$       

VALOR CULTIVOS Y ESPECIES 51.802.987$       

VALOR TOTAL AVALÚO……………………..... 896.400.512$     

VALORES TOTALES DEL AVALÚO
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DESCRIPCIÓN
VALOR 

TERRENO
VALOR 

CONSTRUCCIONES

VALOR 
CONSTRUCCIONES 

ANEXAS

VALOR 
ESPECIES Y/O 

CULTIVOS

VALOR TOTAL 
AVALÚO 

PROPIETRIO
CARLOS JOSE LONDOÑO 374.961.960$  374.961.960$  
MEJORATARIOS
LUZ ALEIDA MORALES CASTRO 713.210$        713.210$          
JOSE GILBERTO CASTRO 74.984.018$            6.775.549$              3.099.184$     84.858.751$     
LUZDARY MORALES 132.127.892$         24.706.373$            7.831.969$     164.666.234$  
JOSE ALONSO MORALES VALENCIA 1.310.401$              11.558.671$  12.869.072$     
CARMEN ALIRIA CAICEDO DIAZ 27.263.215$            2.783.804$              15.774.022$  45.821.041$     
LEIDY DIANA CASTRO CAICEDO 2.469.288$              2.469.288$       
DIEGO FERNANDO CASTRO CAICEDO 48.208.013$            2.484.426$              50.692.439$     
LUZ AMPARO MORALES CASTRO 46.796.150$            51.804.473$            12.825.931$  111.426.554$  
LEYDI YOHANA MORALES CASTRO 47.921.963$            47.921.963$     

TOTALES 374.961.960$  379.770.539$         89.865.026$            51.802.987$  896.400.512$   
 

SON: OCHOCIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL QUINIENTOS DOCE 
PESOS MONEDA CORRIENTE. 
 

 VALOR DAÑO EMERGENTE PREDIO CP3-UF3.1-CMSCN-024 
 

PREDIO No.
VALOR BASE LIQUIDACIÓN
CONCEPTO COMPRADOR VENDEDOR

DERECHOS NOTARIALES (COMPRAVENTA) 581.191$             581.191$           
ACTO SIN CUANTÍA (DECLARACIÓN PARTE RESTANTE) 33.100$               33.100$             
COPIA ORIGINAL (Promedio 200 hojas) 410.000$             410.000$           
COPIAS PROTOCOLO (Promedio 20 hojas) 41.000$               41.000$             
AUTENTICACIÓN DE COPIAS 157.500$             157.500$           
SUBTOTAL DERECHO NOTARIAL 1.222.791$          1.222.791$         
IVA 19% 464.661$           
RECAUDO FONDO ESPECIAL NOTARIADO 16.150$               16.150$             
RECAUDO SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO 16.150$               16.150$             
TOTAL DERECHO NOTARIAL 2.974.843$         

BOLETA DE RENTAS 937.405$             937.405$           
BOLETA DE RENTAS OTRAS CUANTÍAS 62.700$               62.700$             
DERECHO REGISTRO ACTO CON CUANTÍA 914.907$             914.907$           
DERECHO REGISTRO OTRAS CON CUANTÍAS 22.300$               22.300$             
REPRODUCCIÓN DE SELLOS 6.400$                 6.400$               
CERTIFICADO DE LIBERTAD 17.000$               
SISTEMATIZACIÓN 37.744$               37.744$             
TOTAL DERECHO REGISTRAL 3.979.913$         

TOTAL DERECHOS DE NOTARIADO Y REGISTRO $ 6.954.755

ANEXO DAÑO EMERGENTE POR CONCEPTO DE GASTOS POR NOTARIADO Y REGISTRO
CP3-UF3.1-CMSCN-024

374.961.960$                                  

DERECHO NOTARIAL

DERECHO DE REGISTRO

NOTA: El valor es aproximado, toda vez que el mismo puede cambiar debido al número de hojas, anexos 
y copias de cada escritura pública.  

 
SON: SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL SETECIENTOS CINCUENTA 
Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE. 
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4. PROPOSICIONES Y VARIOS 
Agotado el orden del día, se da por terminada la reunión a las 7:00 p.m 
 
  
   
GUILLERMO HURTADO MEJIA             MARCELO GIRALDO HURTADO 
Representante Legal                                                    Avaluador RAA-AVAL-10217063 
 
 

  
 

PATRICIA LOPEZ VILLEGAS                                      JAIRO MEJIA SERNA  
Avaluador RAA-AVAL-24328772                                 Avaluador RAA-AVAL 10283593 
 
 
 
  
ACISCLO BURGOS SARMIENTO                                  JOSE FERNADO CARDONA GOMEZ 
Avaluador RAA- AVAL 10215950                                   Avaluador RAA-AVAL-10236586 
 
 
  
JAIME CARDENAS JARAMILLO                                    FRANCISCO LONDOÑO GRAJALES                
Avaluador RAA-AVAL – 10212274                                  Avaluador RAA-AVAL – 1595533 
 
 
  
 
HILDA MARIA SAENZ MONTOYA                                   MARIA CECILIA VILLEGAS BOTERO    
Avaluador RAA-AVAL- 24319075                                    Avaluador RAA-AVAL – 24305865 
 
 
 
  
MONICA CUARTAS VILLEGAS 
Gerente 

 

PLAN DE MEJORAMIENTO (SI APLICA) 

COMPROMISOS RESPONSABLE 
 

FECHA DE SEGUIMIENTO Y/O 
ENTREGA 

AÑO MES DIA 
 MONICA CUARTAS VILLEGAS 2022   
     

RÓXIMA REUNIÓN NOTAS 
Año:     Mes:      Día:      Lugar:  
 
  
Hora:  Por definir  

AGENDA 
Por definir 

 

 



TRANSCRIPCION DE LAS NORMAS QUE REGULAN LA ENAJENACION 
VOLUNTARIA Y LA EXPROPIACION: 

 
En cumplimiento de lo ordenado por el artículo 13 de la Ley 9 de 1989, se 
procede a la transcripción de las normas que regulan la adquisición por 
enajenación voluntaria y la expropiación: 
 
CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA DE 1991 
 
ARTICULO 58. Modificado por el art. 1, Acto Legislativo No. 01 de 1999. el nuevo 
texto es el siguiente: Se garantizan la propiedad privada y los demás derechos 
adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos 
ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicación de una ley expedida 
por motivos de utilidad pública o interés social, resultare en conflicto los derechos 
de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberá 
ceder al interés público o social. 
La propiedad es una función social que implica obligaciones. Como tal, le es 
inherente una función ecológica. 
El Estado protegerá y promoverá las formas asociativas y solidarias de 
propiedad. 
Por motivos de utilidad pública o interés social definidos por el legislador, podrá 
haber expropiación mediante sentencia judicial e indemnización previa. Este se 
fijará consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que 
determine el legislador, dicha expropiación podrá adelantarse por vía 
administrativa, sujeta a posterior acción contenciosa-administrativa, incluso 
respecto del precio. 
 
LEY 388 DE 1997, CAPITULO VII “Adquisición de inmuebles por 
enajenación voluntaria y expropiación judicial” 
 
Artículo 61º.- Modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria.  
Se introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de enajenación 
voluntaria regulado por la Ley 9 de 1989: 
El precio de adquisición será igual al valor comercial determinado por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos 
privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, según lo 
determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas 
y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre 
avalúos expida el gobierno. El valor comercial se determinará teniendo en cuenta 
la reglamentación urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta 
de compra en relación con el inmueble a adquirir, y en particular con su 
destinación económica. 
La forma de pago del precio de adquisición podrá ser en dinero o en especie, en 
títulos valores, derechos de construcción y desarrollo, derechos de participación 
en el proyecto a desarrollar o permuta. 

Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte la 
concurrencia de terceros en la ejecución de proyectos, los recursos para el pago 
del precio podrán provenir de su participación. 
La comunicación del acto por medio del cual se hace la oferta de compra se hará 
con sujeción a las reglas del Código Contencioso Administrativo y no dará lugar 
a recursos en vía gubernativa. 
Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) 
días hábiles después de la comunicación de la oferta de compra, no se ha 
llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido en un 
contrato de promesa de compraventa. 
No obstante lo anterior, durante el proceso de expropiación y siempre y cuando 
no se haya dictado sentencia definitiva, será posible que el propietario y la 
administración lleguen a un acuerdo para la enajenación voluntaria, caso en el 
cual se pondrá fin al proceso. 
Los inmuebles adquiridos podrán ser desarrollados directamente por la entidad 
adquirente o por un tercero, siempre y cuando la primera haya establecido un 
contrato o convenio respectivo que garantice la utilización de los inmuebles para 
el propósito que fueron adquiridos. 
Parágrafo 1º.- Al valor comercial al que se refiere el presente artículo, se le 
descontará el monto correspondiente a la plusvalía o mayor valor generado por 
el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad pública para 
la adquisición, salvo el caso en que el propietario hubiere pagado la participación 
en plusvalía o la contribución de valorización; según sea del caso. 
Parágrafo 2º.- Para todos los efectos de que trata la presente Ley el Gobierno 
Nacional expedirá un reglamento donde se precisarán los parámetros y criterios 
que deberán observarse para la determinación de los valores comerciales 
basándose en factores tales como la destinación económica de los inmuebles en 
la zona geoeconómica homogénea, localización, características y usos del 
inmueble, factibilidad de prestación de servicios públicos, vialidad y transporte. 
Artículo 62º.- Procedimiento para la expropiación. Se introducen las siguientes 
modificaciones al procedimiento para la expropiación previsto en la Ley 9 de 
1989 y en el Código de Procedimiento Civil: 

1. La resolución de expropiación se notificará en los términos previstos 
en el Código Contencioso Administrativo. 

2.  Contra la resolución que ordene la expropiación sólo procede el 
recurso de reposición. Transcurridos quince (15) días sin que se 
hubiere resuelto el recurso se entenderá negado. 

3. La entidad demandante tendrá derecho a solicitar al juez que en el 
auto admisorio de la demanda se ordene la entrega anticipada del 
inmueble cuya expropiación se demanda, siempre y cuando se 
acredite haber consignado a órdenes del respectivo juzgado una suma 
equivalente al cincuenta por ciento (50%) del avalúo practicado para 
los efectos de la enajenación voluntaria.  

4. Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte 
la concurrencia de terceros en la ejecución de proyectos, los recursos 
para el pago de la indemnización podrán provenir de su participación. 



5.  Contra el auto admisorio de la demanda y las demás providencias que 
dicte el juez dentro del proceso de expropiación, excepto la sentencia 
y el auto de que trata el último inciso del artículo 458 del Código de 
Procedimiento Civil, sólo procederá el recurso de reposición. 

6.  La indemnización que decretare el juez comprenderá el daño 
emergente y el lucro cesante. El daño emergente incluirá el valor del 
inmueble expropiado, para el cual el juez tendrá en cuenta el avalúo 
comercial elaborado de conformidad con lo aquí previsto.  

7.  El proceso de expropiación terminará si el demandado se aviniere a 
la venta del inmueble por el precio fijado mediante avalúo actualizado 
según el índice de costos de la construcción de vivienda de ingresos 
medios que elabora el Departamento Nacional de Estadística y 
otorgare escritura pública de compraventa del mismo a favor del 
demandante. 

8. Las expropiaciones a las cuales se refiere la Ley 160 de 1994, la Ley 
99 de 1993 y normas que las adicionen o reformen continuarán 
rigiéndose por las disposiciones especiales sobre el particular. 

9.  Los terrenos expropiados podrán ser desarrollados directamente por 
la entidad expropiante o por terceros, siempre y cuando la primera 
haya establecido un contrato o convenio respectivo que garantice la 
utilización de los inmuebles para el propósito que fueron adquiridos.  

 
LEY 1682 DE 2013, “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para 
los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades 
extraordinarias”. 
GESTIÓN Y ADQUISICIÓN PREDIALES, GESTIÓN AMBIENTAL, ACTIVOS Y 
REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS, DE TIC Y DE LA INDUSTRIA DEL 
PETRÓLEO, ENTRE OTROS Y PERMISOS MINEROS Y SERVIDUMBRES  
 
Artículo 19. Definir como un motivo de utilidad pública e interés social la 
ejecución y/o desarrollo de proyectos de infraestructura del transporte a los que 
se refiere esta ley, así como el desarrollo de las actividades relacionadas con su 
construcción, mantenimiento, rehabilitación o mejora, quedando autorizada la 
expropiación administrativa o judicial de los bienes e inmuebles urbanos y rurales 
que se requieran para tal fin, de conformidad con el artículo 58 de la Constitución 
Política.  
Artículo 20. Modificado por el artículo 3 de la Ley 1742 de 2014. La adquisición 
predial es responsabilidad del Estado y para ello la entidad pública responsable 
del proyecto podrá adelantar la expropiación administrativa con fundamento en 
el motivo definido en el artículo anterior, siguiendo para el efecto los 
procedimientos previstos en las Leyes 9ª de 1989 y 388 de 1997, o la 
expropiación judicial con fundamento en el mismo motivo, de conformidad con lo 
previsto en las Leyes 9ª de 1989, 388 de 1997 y 1564 de 2012.  
En todos los casos de expropiación, incluyendo los procesos de adquisición 
predial en curso, deben aplicarse las reglas especiales previstas en la presente 
ley.  

Parágrafo 1°. La adquisición de predios de propiedad privada o pública 
necesarios para establecer puertos, se adelantará conforme a lo señalado en las 
reglas especiales de la Ley 1o de 1991 o aquellas que la complementen, 
modifiquen o sustituyan de manera expresa.  
Parágrafo 2°. Debe garantizarse el debido proceso en la adquisición de predios 
necesarios para el desarrollo o ejecución de los proyectos de infraestructura de 
transporte, en consecuencia, las entidades públicas o los particulares que actúen 
como sus representantes, deberán ceñirse a los procedimientos establecidos en 
la ley, respetando en todos los casos el derecho de contradicción.  
 
Ley 1742 de 2014, “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para 
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y saneamiento 
básico, y los demás sectores que requieran expropiación en proyectos de 
inversión que adelante el Estado y se dictan otras disposiciones. 

  
Artículo  4. El artículo 25 de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
“Artículo 25. Notificación de la oferta. La oferta deberá ser notificada 
únicamente al titular de derechos reales que figure registrado en el folio de 
matrícula del inmueble objeto de expropiación o al respectivo poseedor regular 
inscrito de conformidad con las leyes vigentes. 
  
La oferta será remitida por el representante legal de la entidad pública 
competente para realizar la adquisición del inmueble o su delegado; para su 
notificación se cursará oficio al propietario o poseedor inscrito, el cual contendrá 
como mínimo: 
  
1. Indicación de la necesidad de adquirir el inmueble por motivo de utilidad 
pública. 
  
2. Alcance de conformidad con los estudios de viabilidad técnica. 
  
3. Identificación precisa del inmueble. 
  
4. Valor como precio de adquisición acorde con lo previsto en el artículo 37 de la 
presente ley. 
  
5. Información completa sobre los posibles procesos que se pueden presentar 
como son: enajenación voluntaria, expropiación administrativa o judicial. 
  
Se deberán explicar los plazos, y la metodología para cuantificar el valor que se 
cancelará a cada propietario o poseedor según el caso. 
  
La oferta deberá ser notificada únicamente al titular de derechos reales que 
figure registrado en el folio de matrícula del inmueble objeto de adquisición o al 

http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#25


respectivo poseedor regular inscrito, de conformidad con lo dispuesto en el 
Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. 
  
Una vez notificada la oferta se entenderá iniciada la etapa de negociación 
directa, en la cual el propietario o poseedor inscrito tendrán un término de quince 
(15) días hábiles para manifestar su voluntad en relación con la misma, bien sea 
aceptándola, o rechazándola. 
  
Si la oferta es aceptada, deberá suscribirse escritura pública de compraventa o 
la promesa de compraventa dentro de los diez (10) días hábiles siguientes e 
inscribirse la escritura en la oficina de registro de instrumentos públicos del lugar 
correspondiente. 
  
Se entenderá que el propietario o poseedor del predio renuncian a la negociación 
cuando: 
  
a). Guarden silencio sobre la oferta de negociación directa. 
  
b). Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo. 
  
c). No suscriban la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los 
plazos fijados en la presente ley por causas imputables a ellos mismos. 
  
Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) 
días hábiles después de la comunicación de la oferta de compra, no se ha 
llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido en un 
contrato de promesa de compraventa y/o escritura pública. 
  
Notificada la oferta de compra de los inmuebles sobre los que recaiga la 
declaratoria de utilidad pública o de interés social, e inscrita dicha oferta en el 
respectivo Certificado de Libertad y Tradición, los mismos no podrán ser objeto 
de ninguna limitación al dominio. El Registrador se abstendrá de efectuar la 
inscripción de actos, limitaciones, gravámenes, medidas cautelares o 
afectaciones al dominio sobre aquellos”.  
 
Artículo  5. El artículo 28 de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
“Artículo 28. Entrega anticipada por orden judicial. Los jueces deberán 
ordenar la entrega de los bienes inmuebles declarados de utilidad pública para 
proyectos de infraestructura de transporte, en un término perentorio e 
improrrogable de diez (10) días hábiles, contados a partir de la solicitud de la 
entidad demandante, en los términos del artículo 399 de la Ley 1564 de 2012 
Código General del Proceso o la norma que lo modifique o sustituya. 
  
Si los bienes hubieren sido objeto de embargo, gravamen hipotecario o 
demandas registradas, para efectos de ordenar la entrega anticipada, no serán 

oponibles estas limitaciones. En todo caso, se respetarán los derechos de 
terceros dentro del proceso judicial. 
  
Los numerales 4 y 11 de artículo 399 de la Ley 1564 de 2012 Código General 
del Proceso, en relación con la entrega anticipada del bien a solicitud de la 
entidad demandante, entrarán a regir a partir de la promulgación de esta ley y 
aplicarán para los procesos en curso, de conformidad con las precisiones que se 
disponen en la presente ley”. 
  
Artículo  6. El artículo 37 o de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
Artículo 37. El precio de adquisición en la etapa de enajenación voluntaria será 
igual al valor comercial determinado por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC), los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en lonjas 
o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos, parámetros, criterios 
y procedimientos que sean fijados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC). 
  
El valor comercial se determinará teniendo en cuenta la reglamentación 
urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en 
relación con el inmueble a adquirir y su destinación económica y, de ser 
procedente, la indemnización que comprenderá el daño emergente y el lucro 
cesante. 
  
El daño emergente incluirá el valor del inmueble. El lucro cesante se calculará 
según los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisición y hasta 
por un término de seis (6) meses. 
  
En la cuantificación del daño emergente solo se tendrá en cuenta el daño cierto 
y consolidado. 
  
En caso de no llegarse a acuerdo en la etapa de enajenación voluntaria, el pago 
del predio será cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalúo catastral 
y la indemnización calculada al momento de la oferta de compra, en la etapa de 
expropiación judicial o administrativa. 
  
El valor catastral que se tenga en cuenta para el pago será proporcional al área 
requerida a expropiar para el proyecto que corresponda. 
Con el fin de evitar la especulación de valores en los proyectos de infraestructura 
a través de la figura del autoavalúo catastral, la entidad responsable del proyecto 
o quien haga sus veces, informará al IGAC o a los catastros descentralizados el 
área de influencia para que proceda a suspender los trámites 
de autoavalúocatastral en curso o se abstenga de recibir nuevas solicitudes. 
  
Para el cumplimiento de este artículo se deberá tener en cuenta lo preceptuado 
por la Ley 1673 de 2013. 
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