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1. INFORMACIÓN GENERAL  

  

1.1. SOLICITUD:   
El encargo valuatorio consiste en elaborar el Avalúo Comercial Corporativo 

del inmueble, teniendo en cuenta las construcciones, construcciones anexas, 

cultivos y mejoras descritas en la ficha predial PC-05-0035, solicitado 

mediante oficio – UVRP20-4-182-CUC de fecha 13 de febrero de 2020 por 

el concesionario Unión Vial Río Pamplonita, recibido por la Lonja de 
Propiedad Raíz de Norte de Santander y Arauca el 13 de febrero de 2020.   

  

1.2. TIPO DE INMUEBLE:   
Terreno con vocación Residencial.  

  

1.3. TIPO DE AVALÚO:   
Comercial Corporativo Rural.  

  

1.4. MARCO NORMATIVO:   
• Ley 9 de 1989 modificada por la Ley 388 de 1997 y reglamentada 
parcialmente por el Decreto 1420 de 1998.  
• Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013 por la cual se adoptan medidas y 

disposiciones para los proyectos de infraestructura de transporte y se 
conceden facultades extraordinarias.  
• Resolución No 620 del 26 de septiembre de 2008 del IGAC. Por la cual de 

establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco 
de la Ley 388 de 1997.   
• Resolución 898 del 19 de agosto de 2014, del IGAC. Por medio de la cual 

se fijan normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la 

elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de 
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.  
• Resolución 1044 del 29 de septiembre de 2014 del IGAC. Por medio de la 

cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 898 de 2014 que 

fija normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la 

elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de 

infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.  
• Resolución 316 del 18 de marzo de 2015 del IGAC. Por medio de la cual se 

modifica parcialmente la Resolución 898 de 2014 que fija normas, métodos, 

parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos 

comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a 
que se refiere la Ley 1682 de 2013.  
• Ley 1882 del 15 de enero de 2.018 por la cual se adicionan, modifican y 

dictan disposiciones orientadas a fortalecer la contratación pública en 

Colombia, la ley de infraestructura y se dictan otras disposiciones.  



 

 

1.5. DEPARTAMENTO:   
Norte de Santander.  

  

1.6. MUNICIPIO:   
Los Patios.    
  

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO:   
California. (Según plano de división Política del PBOT de Los Patios es 
Vereda Corozal)  

  

1.8. DIRECCIÓN:   
Sin dirección Corregimiento de La Garita  

    .   
1.9. PREDIO: 

PC-05-0035  
  

1.10. ABSCISADO DEL ÁREA REQUERIDA:       
Abscisa Inicial: K 11+191,57      
Abscisa Final:   K 11+228,19           
Margen: Izq-Der   

  

1.11. USO ACTUAL DEL INMUEBLE:   
Residencial.  

  

1.12. USO POR NORMA:   
Áreas de uso Múltiple y corredores viales.  
  

1.13. INFORMACION CATASTRAL:  

No. PREDIO

VIGENCIA  

AVALUO 

CATASTRAL

M ATRICULA
ÁREA DE 

TERRENO (Has)

ÁREA DE 

CONSTRUCCIÓN (M ²)

AVALUO 

CATASTRAL

544050000000000080222000000000 2018 260-159625 814 332,00 $ 199.236.000  
Fuente: Certificado Catastral Nacional - IGAC de fecha; 10/10/2018 

  

1.14. FECHA VISITA AL PREDIO:   

15 de febrero de 2020.   

  

1.15. FECHA DEL INFORME DE AVALÚO:   
21 de febrero de 2020.  
 NOTA: El presente avalúo comercial corporativo tendrá una vigencia de un (1) 

año, contado desde la fecha de su comunicación a la entidad solicitante tal y 

como lo menciona el artículo 9 de la Ley 1882 del 15 de enero de 2018.   



 

 

2. DOCUMENTOS  

2.1. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL SOLICITANTE:  

• Copia de ficha predial PC-05-0035 de fecha 11/10/2018.  
• Copia de plano predial PC-05-0035 de fecha 11/10/2018.  
• Certificado Catastral Nacional IGAC, 10/10/2018.  
• Copia del certificado de uso de suelo de fecha 09/01/2019.  
• Copia de estudio de títulos predio PC-05-0035 de fecha 22/10/2018.  
• Copia del certificado de tradición matrícula inmobiliaria 260-159625 de fecha 

22/10/2018  

3. INFORMACIÓN JURÍDICA  

3.1. PROPIETARIO:   

Cándida Rosa Sarmiento de Goyeneche.  
 Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0035 y Folio de Matrícula Inmobiliaria 260-

159625.     
  

3.2. TITULO DE ADQUISICIÓN:  

Escritura Pública No. 4866 del 31 de diciembre de 1.993 de la Notaría 

Tercera del Círculo Notarial de Cúcuta, hecho registrado en la Anotación N° 

01 del Folio de Matrícula inmobiliaria Nº260-159625, de la oficina de Registro 
de Instrumentos Públicos de Cúcuta.  
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0035. Certificado de Tradición Matrícula 

inmobiliaria Nro. 260-570263.  
  

3.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA:   

260-159625 de la oficina de registro de instrumentos públicos de Cúcuta.  
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0035 y Folio de Matrícula Inmobiliaria.  

  

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS:   

De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria No. 260-159625 

expedido por la oficina de Instrumentos Públicos de Cúcuta el inmueble no 

se encuentra mediante Oficio N°1452 del 29-06-2018 del Juzgado Civil del 

Circuito de Los Patios, Medida Cautelar, 0412 Demanda en Proceso de 

Pertenencia. 
Fuente: Estudio de Títulos Ficha Predial PC-05-0035 y Folio de Matrícula Inmobiliaria N°260-

159625. 

  

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  

4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR:  

NORTE: Con la vereda Villas de Corozal.  



 

 

SUR: Con la Vereda California.  
ORIENTE: Con la vereda El Helechal.  
OCCIDENTE: Con el Municipio de Cúcuta de por medio con el rio 

Pamplonita.  

  

 
Fuente: Plano No. 2 División Política Administrativa del P.B.O.T. Municipio de los Patios.  

  

4.2. ACTIVIDAD ECONÓMICA PREDOMINANTE:  

El predio se ubica sobre un eje vial que se caracteriza por tener un desarrollo 

económico agropecuario, recreativo, comercial y Silvopastoril, donde se 

encuentran estaciones de servicio, restaurantes, locales comerciales, sitios 
recreativos y cabañas recreacionales.  

  

4.3. TOPOGRAFÍA:   

Topografía del área requerida: es plana 0 - 7 %.   
 

Fuente: Ficha Predial PC-05-0035   
  

4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS:   

• TEMPERATURA: 26 º C   
• PRECIPITACIÓN: 1.000 mm / año  

  

   
PC-05-0035 

   



 

 

• ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 800 m.s.n.m.   
 

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS:   
  

Complejo Fluventic Ustropepts –Typic Haplustolls. Símbolo MWH.  
  

Los suelos que ocurren en esta unidad se encuentran en los municipios de 

Bochalema, Los Patios y Villa del Rosario, entre los 100 y los 800 m.s.n.m., 

dentro de un clima cálido, seco, caracterizado por una temperatura media 

anual de 26ºC y una precipitación de lluvias de 1.000 m.m. el cual según 
Holdridge corresponde a la zona de vida de bosque seco tropical (bs-T).  

Los suelos han evolucionado de depósitos superficiales clásticos, 

Hidrogénicos, aluviones mixtos, en relieves de abanico-terraza, con 

pendientes menores del 7% y afectados en superficie y dentro del perfil por 

alta concentración de fragmentos de roca. Se encuentran con cultivos de 

hortalizas, maíz, frijol, pitahaya, pastos mejorados y rastrojo.  

Conforman la unidad cartográfica los suelos Fluventic Ustropepts (Perfil 

PN125) en un 50%, suelos Typic Haplustolls (Perfil N-25) en un 40% e 

inclusiones en un 10% de suelos Typic Haplustolls (Perfil N-28).  

Los suelos Fluventic Ustropepts están ubicados en el relieve abanico-terraza 

dentro de áreas ligeramente convexas tienen alta pedregosidad en 

superficie. Son moderadamente profundos, limitados por fragmentos de roca 

de gran espesor son bien drenados, de clase textural franco arenosa a franco 

arcillo arenosa. Químicamente, la reacción es neutra a moderadamente 

ácida contenidos altos de calcio y magnesio, contenidos bajos de potasio y 

fósforo saturación de bases mayor del 70%. La fertilidad natural es alta.  

Los Typic Haplustolls se sitúan en áreas ligeramente inclinadas del abanico 

terraza, están afectadas por alta concentración de fragmentos de roca en 

superficie y dentro del perfil. Son suelos profundos, limitados por fragmentos 

de roca de gran espesor son bien drenados, de clase textural arcillosa. 

Químicamente, la reacción es neutra, tienen contenidos muy altos de calcio 

la saturación de bases es mayor del 85%. La fertilidad natural es alta.  

Los Typic Haplustolls ocupan áreas ligeramente planas del Abanico terraza, 

están afectados por concentración en superficie de fragmentos de roca, de 

diámetro mayor de 50 cm. Son moderadamente profundos, bien drenados, 

de clase textural franco arenosa a franco arcillo arenosa. Químicamente la 

reacción es moderadamente ácida, contenidos altos de calcio, magnesio 

bajos contenidos de potasio y fósforo saturación de bases mayor del 75%. 
La fertilidad natural es media.  



 

 

La alta pedregosidad en superficie y dentro del perfil y la escasez de lluvias, 

son factores para clasificar los suelos en la Clase V por su capacidad de uso. 

Se pueden explotar con cultivos de pitahaya, sorgo, hortalizas y pastos 
mejorados.  

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

Santander. IGAC 2007.  

  

 4.6  SERVICIOS PÚBLICOS:   

El sector cuenta con alumbrado público, redes de energía eléctrica y 
acueducto Veredal, el alcantarillado es de pozo.  
  

 4.7  SERVICIOS COMUNALES:   

Cuenta con escuela primaria y junta de acción comunal, los servicios de 

salud, y educación secundaria se encuentran en el corregimiento de la 
Garita, colindante con la vereda.  

  

 4.8  VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE:  

La vía principal de acceso al sector es la carretera nacional Cúcuta – 

Pamplona – Bucaramanga, el transporte es prestado por busetas, buses, 

taxis intermunicipales y departamentales (Coopmotilón, Transmotilones, 
Cotranal, Copetrán, Cotaxi, Cotrans, entre otras).  

5.  REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA:  

Según acuerdo municipal No. No. 024 del 14 de diciembre de 2000 por medio del 

cual se aprueba y se adopta el Plan Básico de Ordenamiento territorial del 

Municipio de Los Patios, acuerdo No. 048 de 15 de diciembre 2006 por el cual se 

modifican algunos artículos anexos del Acuerdo 024 de 2000 y de los Acuerdos 

017 y 032 de 2002, acuerdo 026 de 30 de diciembre 2.011 por el cual se modifica 

el Plan Básico de Ordenamiento territorial del Municipio de Los Patios, la secretaria 

de planeación del municipio los Patios  mediante certificado de uso de suelo, 

certifica que el predio identificado con cedula catastral 

545050000000000080222000000000 y folio de matrícula inmobiliaria 260-159625, 

de propiedad de Cándida Rosa Sarmiento de Goyeneche, presenta los siguientes 
usos:  

  

1. AREAS DE USO MULTIPLE  
2. CORREDORES VIALES.  

  
Fuente: Uso del suelo, expedido por la Secretaría de Planeación del municipio de Los Patios -Norte de 

Santander de fecha 09/01/2019.  
  



 

 

  

 
                      Fuente: Información tomada del Mapa 08 Modelo de Ocupación Rural (P.B.O.T.) de Los Patios.  

 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO  

6.1 UBICACIÓN:   

El Predio se ubica a 15,0 Km. aproximadamente del casco urbano del 

municipio de los Patios a margen izquierda de la vía sentido Los Patios – 
Pamplona.  

  

6.2 ÁREAS DEL TERRENO:   

• ÁREA TOTAL DEL PREDIO:  
444,00 m2  

• ÁREA REQUERIDA:  
444,00 m2  

• ÁREA REMANENTE NO DESARROLLABLE:  
0,00 m2  

• ÁREA REMANENTE:  
0,00 m2  

 
  

 

      

PC-05-0035 



 

 

ÁREA TOTAL REQUERIDA:  

444,00 m2  

Fuente: Ficha Predial PC-05-0035  

 

6.3 LINDEROS:   

ÁREA REQUERIDA  

  

LINDERO  COLINDANTE  
LONGITUD  

(M)  

NORTE  
(1-3) Vía existente Pamplona - Cúcuta 
       

37.00  

SUR 
(4-5) Parcela 34 - Hato Alicia Correg. La 
Garita - Graciela María Delgado Sierra 

 
37.00  

ORIENTE 
((3-4) Parcela 34 - Hato Alicia Correg. La 
Garita - Graciela María Delgado Sierra 

 
12.00 

OCCIDENTE  

(5-1) Lote A denominado Villa Dorita 
Correg. La Garita # - Manuel Guillermo 
Mora Laguado    

     

12.00  

    Fuente: Ficha Predial PC-05-0035 
   

6.4 VÍAS DE ACCESO AL PREDIO:   
La principal vía de acceso al predio es la carretera nacional 55 Cúcuta – 

Pamplona – Bucaramanga. Vía pavimentada en buen estado de 
conservación sobre la cual tiene frente.  

  

6.5 SERVICIOS PÚBLICOS:   
El predio cuenta con los servicios de energía electrifica, acueducto veredal, 
y el alcantarillado es de pozo séptico.  

  

6.6 UNIDADES FISIOGRÁFICAS:  

  
UNIDAD 

FISIOGRÁFICA  NORMA DE USO  
USO 

ACTUAL  
CLASE 

AGROLOGICA  ÁREA m2  

UF-1  

Áreas de uso Múltiple;  
Corredor Vial   

Agropecuario  V  444,00 

ÁREA UF1 



 

 

6.7 CONSTRUCCIONES:  
 

 

ITEM
DESCRIPCION DE LAS 

CONSTRUCCIONES ANEXAS
UND. CANT.

EDAD 

(AÑOS)

1

C1- Estructura con muros en su fachada 

estucados y pintados, sus muros internos 

en bloque a la vista y 4 de sus 

habitaciones se encuentran estucados y 

pintados y 1 pañetada, piso en concreto 

pulido y 3 de sus habitaciones en 

cerámica, la cocina se encuentra con 

piso en tableta, cubierta en asbesto 

cemento.

m
2 64,30 Bueno 1,0 19

2

C2- Estructura con muros en bahareque, 

los internos se encuentran estucados y 

pintados, cubierta en zinc  y piso en 

concreto pulido.

m
2 28,70 Regular 3,5 38

ESTADO DE 

CONSERVACION

 

   Fuente: Ficha Predial PC-05-0025 

  

6.8 CONSTRUCCIONES ANEXAS:  
 

 

ITEM
DESCRIPCION DE LAS 

CONSTRUCCIONES ANEXAS
UND. CANT.

EDAD 

(AÑOS)

1

CA1- Enramada con cubierta en asbesto 

cemento apoyada sobre parales 

metálicos que a su vez llegan a 4 tubos 

metálicos, piso en tableta. 

m2 24,90 Bueno 1,0 19

2

CA2- Enramada con cubierta en zinc 

apoyada sobre listones de madera y piso 

en concreto.

m2 6,45 Regular 3,0 38

3
CA3- Estructura aporticada en bloque a 

la vista, piso en concreto.
m2 30,71 Bueno 1,0 1

4 CA4- Zona dura en concreto. m2 35,85 Regular 3,0 50

5 CA5- Zona dura en fresado. m2 65,03 Bueno 1,0 15

6
CA6- Portón metálico entrelazado en 

malla.
un 1,00 Bueno 1,0 15

7
CA7- Jardinera con muro en piedra 

pegada h: 0,30m.
m2 9,12 Bueno 1,0 15

8
CA8- Cerca en malla apoyada sobre 

listones de madera.
m 37,06 Bueno 1,0 30

ESTADO DE 

CONSERVACION

 
 

     Fuente: Ficha Predial PC-05-0035 



 

 

6.9 CULTIVOS Y ESPECIES:  

ESPECIES UND. CANTIDAD

Cedro 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1

Oiti 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1

Mamón un 3

Mango un 5

Platano un 2

Guanabano un 1

Mandarino un 3

Níspero un 1

Aguacate un 1

Sábila un 18

Palma un 1  
   Fuente: Ficha Predial PC-05-0035 

 

7. MÉTODOS VALUATORIOS.  

Para la determinación de valor comercial del bien inmueble se utilizaron métodos 

establecidos en la Resolución Nº 620 del 23 de septiembre de 2008, norma que 

reglamenta la elaboración de avalúos.  
  

Método de Comparación o De mercado.   
Es la técnica valuatorio que busca establecer el valor comercial del bien, a partir 

del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avalúo.   

  

Tales ofertas o transacciones deberán se clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación de valor comercial.   

  

Método del Costo por reposición.   
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de 

estimar el costo total de la construcción a precios del momento, un bien semejante 

al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor así obtenido 
se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.   

8. INVESTIGACION ECONÓMICA INDIRECTA.  

Método de Comparación o De Mercado. Se utilizó para determinar el valor del 

terreno y en el informe se analizó la información de ofertas obtenidas en el sector, 
así:  

UF-1 

 



 

 

 
 

9. INVESTIGACION ECONÓMICA DIRECTA (ENCUESTAS).  

Teniendo en cuenta que en la zona se encontraron ofertas de predios comparables 

al objeto de avalúo, no es necesario realizar investigación directa a través de 
encuestas a profesionales inmobiliarios.  

10. CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO  

10.1 PROCESAMIENTO ESTADISTICO (Método de Comparación):   
Las muestras obtenidas se sometieron a un proceso estadístico para determinar 
la desviación estándar y el coeficiente de variación.   

 



 

 

 
  

10.2 ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS:  

  

Las ofertas encontradas se analizaron e interpretaron para llegar a la estimación 

del valor de terreno, donde se adoptó un valor de $ 149.000/m2, para la Unidad 

Fisiográfica 1 (UF-1). 

   

10.3 EJERCICIOS RESIDUALES  
 

Teniendo en cuenta que fue utilizado el método de comparación de mercado no fue 

necesario aplicar el método residual. 

11. CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:   

11.1 COSTO DE REPOSICION:  

  

Se estimó el costo total en que se incurrió para realizar estas mejoras y que están 

siendo afectadas con el proyecto. Para esto se elabora un presupuesto donde se 
determina el valor de reposición o valor de construirla nuevamente.  

  

Los valores de las construcciones parten de los costos actuales en los que se 

deberían incurrir para realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta 

los costos directos (materiales, mano de obra y equipos) y los indirectos (gastos 
administrativos, imprevistos y utilidad).   



 

 

 Para el cálculo del valor a nuevo de cada una de las construcciones y construcciones 

anexas requeridas, se tuvo en cuenta el Análisis de Precios Unitarios (APU) teniendo 

en cuenta referencias especializadas (CONSTRUINFORMES Edición 169 de octubre-

noviembre de 2.019, CONSTRUDATA N.192 de septiembre-noviembre 2.019, 

estudios previos y consultas a los comerciantes del sector.  
  

Construcción (C1):  

 
 

Construcción (C2):  

 

CAPÍTULO DESCRIPCIÓN VALOR CAPÍTULO

1 PRELIMINARES 638.948,39$               

5 MAMPOSTERIA 1.519.776,78$            

6 CUBIERTA 1.069.311,71$            

7 PAÑETE 874.577,21$               

8 PISO 1.292.761,37$            

9 INSTALACION ELECTRICA 624.490,18$               

11 CARPINTERIA METALICA  Y MADERA 193.178,06$               

14 PINTURA 358.300,19$               

16 ASEO Y LIMPIEZA 125.131,14$               

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 6.696.475,02$            

COSTOS INDIRECTOS 1.004.471,25$            

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 7.700.946,27$            

VALOR M2 268.325,65$                

CAPÍTULO DESCRIPCIÓN VALOR CAPÍTULO

1 PRELIMINARES 273.983$                          

2 INSTALACION SANITARIA 574.669$                          

3 CIMENTACION 2.352.359$                       

4 ESTRUCTURA CONCRETO 3.500.783$                       

5 MAMPOSTERIA 5.202.445$                       

6 CUBIERTA 2.044.408$                       

7 PAÑETE 2.668.176$                       

8 PISO 3.730.348$                       

9 INSTALACION ELECTRICA 4.232.092$                       

10 INSTALACION HIDRAULICA 243.190$                          

11 CARPINTERIA METALICA  Y MADERA 3.402.063$                       

14 PINTURA Y ENCHAPES 1.506.584$                       

15 EQUIPO DE BAÑO Y COCINA 3.257.061$                       

16 ASEO Y LIMPIEZA 280.346$                          

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 33.268.508$                     

COSTOS INDIRECTOS 4.990.276$                       

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 38.258.785$                     

595.004,42$                     VALOR M2



 

 

Construcción Anexa (CA1): 

 
24,90 M2

ITEM DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 24,90 2.253,63$             56.115,39$                 27 CONSTRUINFORMES

1.2 Localización y replanteo m² 24,90 2.007,38$             49.983,76$                 27 CONSTRUINFORMES

1.5 Excavación a mano a cielo abierto tierra mᵌ 2,49 14.340,22$           35.707,15$                 28 CONSTRUINFORMES

141.806,30$                   

3 CIMENTACION

3.1 Excavacion a mano zanja 0-100 cms mᵌ 1,07 24.168,90$           25.812,39$                 28 CONSTRUINFORMES

3.2 Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 1,07 309.783,21$         330.848,47$               29 CONSTRUINFORMES

356.660,85$                   

4 ESTRUCTURA 

4.4 Columna circular en concreto de 3000 psi ref D15 ml 9,20 45.062,26$           414.572,79$               36 CONSTRUINFORMES

414.572,79$                   

6 CUBIERTA

6.2 Teja ondulada AC Eternit m² 26,15 28.587,22$           747.412,87$               39 CONSTRUINFORMES

6.4 Correa lamina de hierro H20 ml 13,30 13.117,04$           174.456,63$               39 CONSTRUINFORMES

921.869,50$                   

8 PISO

8.1 Antepiso en concreto 2.500 PSI H05 m² 24,90 19.365,65$           482.204,69$               40 CONSTRUINFORMES

8.2 alistado de piso m² 24,90 7.757,00$             193.149,30$               182 CONSTRUDATA

8.3 Tableta 25x25 m² 24,90 39.962,26$           995.060,27$               40 CONSTRUINFORMES

8.4 Guardaescoba gres H08 m 13,30 12.468,72$           165.833,98$               41 CONSTRUINFORMES

1.836.248,24$                

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 3.671.157,68$                

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 550.673,65$                   

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 4.221.831,33$                

169.551,46$                   

CA1-Enramada con cubierta en asbesto cemento apoyada sobre parales metálicos que a su vez llegan a 4 tubos metálicos, piso en tableta.

VALOR M2

 

 

Construcción Anexa (CA2):  

 

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

Localización y replanteo m² 6,45 $ 2.007,38 $ 12.947,60 27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano zanja 0-100 cms mᵌ 0,97 24.168,90$           $ 23.383,41 28 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H05 m² 6,45 19.365,65$           $ 124.908,44 40 CONSTRUINFORMES

Teja ondulada zinc m² 6,77 16.105,25$           $ 109.072,81 39 CONSTRUINFORMES

Listón 04x06 - zapan ml 6,00 6.597,00$             $ 39.582,00 10 CONSTRUINFORMES

Columna en madera und 1,12 18.332,00$           $ 20.506,98 106 CONSTRUDATA

Lampara c/roseta porcelana un 1,00 84.379,02$           $ 84.379,02 47 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 414.780,26

A.I.U. 15% $ 62.217,04

VALOR TOTAL 6,45 $ 476.997,30

Valor unitario und 73.953,07$                 

CA2.- Enramada con cubierta en zinc apoyada sobre listones de madera y piso en concreto. 6,45 m2

 

  



 

 

Construcción Anexa (CA3):  

 
30,71 M2

ITEM DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 30,71 2.253,63$             69.208,98$                 27 CONSTRUINFORMES

1.2 Localización y replanteo m² 30,71 2.007,38$             61.646,64$                 27 CONSTRUINFORMES

1.5 Excavación a mano a cielo abierto tierra mᵌ 3,07 14.340,22$           44.038,82$                 28 CONSTRUINFORMES

174.894,43$                   

3 CIMENTACION

3.1 Excavacion a mano zanja 0-100 cms mᵌ 2,95 24.168,90$           71.346,59$                 28 CONSTRUINFORMES

3.3 Viga cimentacion concreto 3000 PSI ref 25x25 m 24,60 60.531,38$           1.489.071,95$            29 CONSTRUINFORMES

1.560.418,54$                

4 ESTRUCTURA CONCRETO 

4.4 Dintel conc. Ref. 15x25 3,53 kg Kg hierro ml 0,90 59.638,56$           53.674,70$                 34 CONSTRUINFORMES

4.4 Hierro 1/4-1 Kg 48,00 4.417,72$             212.050,56$               36 CONSTRUINFORMES

265.725,26$                   

5 MAMPOSTERIA

5.1 Muro en bloque N°5 E10 m² 35,82 32.825,07$           1.175.794,01$            32 CONSTRUINFORMES

1.175.794,01$                

8 PISO

8.1 Antepiso en concreto 2.500 PSI H10 m² 30,71 37.286,95$           1.145.082,23$            40 CONSTRUINFORMES

1.145.082,23$                

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 4.321.914,48$                

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 648.287,17$                   

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 4.970.201,65$                

VALOR M2 161.843,10$                   

CA3.-Estructura aporticada en bloque a la vista, piso en concreto. 

 
 

Construcción Anexa (CA4):  

 

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

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 35,85 2.253,63$         80.792,64$         27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 35,85 2.007,38$         71.964,57$         27 CONSTRUINFORMES

Excavación a mano a cielo abierto tierra mᵌ 3,59 14.340,22$       51.409,69$         28 CONSTRUINFORMES

Antepiso en concreto 2.500 PSI H07 m² 35,85 27.109,67$       971.881,67$       40 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 1.176.048,57

A.I.U. 15% $ 176.407,29

VALOR TOTAL 35,85 $ 1.352.455,85

Valor unitario m2 37.725,41$         

CA4: Zona dura en concreto. 35,85m2

 

  

Construcción Anexa (CA5):  

 

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

Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 65,03 2.253,63$         146.553,56$            27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 65,03 2.007,38$         130.539,92$            27 CONSTRUINFORMES

Excavación a mano a cielo abierto tierra mᵌ 6,50 14.340,22$       93.254,45$              28 CONSTRUINFORMES

Pavimento Asfaltico tipo 2 E05 m² 65,03 33.157,23$       2.156.214,67$         42 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 2.526.562,60

A.I.U. 15% $ 378.984,39

VALOR TOTAL 65,03 $ 2.905.546,99

Valor unitario m2 44.680,10$              

CA5: Zona dura en fresado. 65,03 m2

 

  

  



 

 

Construcción Anexa (CA6):  

 

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

Ángulo de 1x1/8 ml 16,00 3.095,00$            49.520,00$            8 CONSTRUINFORMES

Ángulo de 2½x 2½ x 3/16 ml 16,00 18.404,00$          294.464,00$          8 CONSTRUINFORMES

tubo cuadrado 1/1/2 ml 18,00 5.149,00$            92.682,00$            8 CONSTRUINFORMES

Tubo de redondo 2 TP ml 5,00 11.557,00$          57.785,00$            8 CONSTRUINFORMES

Soldadura 1/8 Kg 1,00 5.997,00$            5.997,00$              8 CONSTRUINFORMES

Malla eslabonada #10 H180 1½ m² 8,00 20.639,00$          165.112,00$          25 CONSTRUINFORMES

Concreto 2,500 psi m³ 0,072 209.800,50$        15.105,64$            28 CONSTRUINFORMES

Cuadrilla HH Metálicas Hr 8,00 34.830,00$          278.640,00$          43 CONSTRUDATA

COSTOS DIRECTOS $ 959.305,64

A.I.U. 15% $ 143.895,85

VALOR TOTAL 1,00 $ 1.103.201,48

CA6: Portón metálico en malla. 1 Und

 
 

Construcción Anexa (CA7): 

 

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

Descapote A mano H15+ retiro 20 mts m² 9,12 $ 2.253,63 $ 20.553,11 27 CONSTRUINFORMES

Localización y replanteo m² 9,12 $ 2.007,38 $ 18.307,31 27 CONSTRUINFORMES

Excavacion a mano tierra 0-100 cms mᵌ 0,46 $ 24.168,90 $ 11.021,02 28 CONSTRUINFORMES

Relleno mano grava sucia mᵌ 1,82 $ 62.225,14 $ 113.498,66 28 CONSTRUINFORMES

Muro en piedra A30-50 m² 4,02 $ 169.156,70 $ 680.009,93 33 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 843.390,02

A.I.U. 15% $ 126.508,50

VALOR TOTAL 9,12 $ 969.898,52

Valor unitario m² 106.348,52$       

CA7.-Jardinera con muro en piedra pegada. 9,12 m2

 

 

Construcción Anexa (CA8):  

 

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

Vara de clavo Ø 6 a 8 cm (3m) un 0,53 7.130,00$         3.778,90$           108 CONSTRUDATA

Puntilla con cabeza 2" lb 0,01 2.850,00$         28,50$                124 CONSTRUDATA

Malla de contorno 9,5" Rollo (45M) m 1,00 3.328,00$         3.328,00$           108 CONSTRUDATA

Hora Cuadrilla AA Alb- Prest hc 0,30 18.290,00$       5.487,00$           41 CONSTRUDATA

COSTOS DIRECTOS 12.622,40$         

COSTOS INDIRECTOS 15% 1.893,36$           

VALOR UNITARIO m 14.515,76$         

CA8. -Cerca en malla apoyada sobre listones de madera.  37,06 ml

 

 

11.2 DEPRECIACION:  

  

La depreciación es calculada teniendo en cuenta la edad y el estado de 

conservación, tal como lo establece el método de Fitto y Corvini adoptado en la 
Resolución 620 del IGAC.  

 



 

 

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % 

DE VIDA
E.C.

DEPRE

CIACIÓ

N

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

C1 19 70 27,14% 1,5 17,28% $ 595.004,42 $102.792,21 $492.212,21 $ 492.200,00

C2 38 100 38,00% 3,0 39,57% $ 268.325,65 $106.187,46 $162.138,19 $ 162.100,00

CA1 19 70 27,14% 1,5 17,28% $ 169.551,46 $29.291,50 $140.259,96 $ 140.300,00

CA2 38 70 54,29% 3,0 52,40% $ 73.953,07 $38.751,60 $35.201,47 $ 35.200,00

CA3 1 70 1,43% 1,5 0,75% $ 161.843,10 $1.214,48 $160.628,62 $ 160.600,00

CA4 50 70 71,43% 2,5 64,30% $ 37.725,41 $24.256,54 $13.468,87 $ 13.500,00

CA5 15 50 30,00% 2,5 25,99% $ 44.680,10 $11.612,27 $33.067,83 $ 33.100,00

CA6 15 50 30,00% 1,5 19,52% $ 1.103.201,48 $215.347,14 $887.854,34 $ 887.900,00

CA7 15 50 30,00% 1,5 19,52% $ 106.348,52 $20.759,44 $85.589,08 $ 85.600,00

CA8 30 50 60,00% 1,5 48,01% $ 14.515,76 $6.969,63 $7.546,13 $ 7.500,00

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

 
 

12. CALCULO DE ESPECIES Y CULTIVOS:  

Las especies afectadas consisten en árboles maderables y arbustos dispersos y 

no cultivos tecnificados, por lo tanto, el valor se obtiene con investigación indirecta, 

en cuyo consolidado se incluyen los árboles que, por su morfología, pueden 
asimilarse a las especies objeto de la valuación. (Ver anexo 2).  

 
ESPECIES UND. CANTIDAD VALOR UNITARIO

Cedro 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1  $          95.000,00 

Oiti 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1  $          95.000,00 

Mamón un 3  $          88.640,71 

Mango un 5  $        302.225,29 

Platano un 2  $          15.433,20 

Guanabano un 1  $          44.624,86 

Mandarino un 3  $          65.988,47 

Níspero un 1  $          46.818,92 

Aguacate un 1  $        201.590,43 

Sábila un 18  $            5.599,43 

Palma un 1  $          60.000,00  
 

13. CONSIDERACIONES GENERALES  

Adicionalmente a los aspectos relacionados en los capítulos anteriores, para la 

determinación del valor comercial del inmueble, objeto del presente informe, se ha 

analizado y considerado lo siguiente:  

  

El valor asignado corresponde al comercial, entendiendo por valor comercial, aquel 

que un comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o 

en términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un 
mercado normal y abierto, existiendo alternativas de negociación para las partes.  

  



 

 

Los análisis de precios unitarios y cantidades de obra de las construcciones y 

anexos se realizaron según lo observado, medidas tomadas en la visita realizada 

al predio, e información suministrada por el propietario, no se tuvo acceso a 
memorias de cálculos de la estructura y cimentaciones.  

  

El desarrollo de la zona en su entorno inmediato del predio avaluado es 

recreacional con cabañas en lotes de gran tamaño y sobre el eje vial sitios 
recreacionales y comercio.   

  

El valor del predio se obtiene por investigación del mercado del sector, teniéndose 

en cuenta los factores relevantes como ubicación, usos, accesibilidad, topografía, 

disponibilidad de servicios públicos, condiciones normativas y explotación 
económica entre otros.  
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

14. RESULTADO DEL AVALÚO  

TERRENO UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

Area Total Requerida m2 444,00

UF-1 m2 444,00 149.000,00$        66.156.000,00$          

66.156.000,00$          

CONSTRUCCIONES UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

C1 m2 64,30        $ 492.200,00 31.648.460,00$          

C2 m2 28,70        $ 162.100,00 4.652.270,00$            

CA1 m2 24,90        $ 140.300,00 3.493.470,00$            

CA2 m2 6,45          $ 35.200,00 227.040,00$               

CA3 m2 30,71        $ 160.600,00 4.932.026,00$            

CA4 m2 35,85        $ 13.500,00 483.975,00$               

CA5 m2 65,03        $ 33.100,00 2.152.493,00$            

CA6 un 1,00          $ 887.900,00 887.900,00$               

CA7 m2 9,12          $ 85.600,00 780.672,00$               

CA8 m 37,06        $ 7.500,00 277.950,00$               

49.536.256,00$          

ESPECIES Y CULTIVOS UNID CANTIDAD VR. UNITARIO VR TOTAL

Cedro 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1  $         95.000,00 95.000,00$                 

Oiti 40 ≤ Ø ≤ 60 cm un 1  $         95.000,00 95.000,00$                 

Mamón un 3  $         88.640,71 265.922,13$               

Mango un 5  $       302.225,29 1.511.126,45$            

Platano un 2  $         15.433,20 30.866,40$                 

Guanabano un 1  $         44.624,86 44.624,86$                 

Mandarino un 3  $         65.988,47 197.965,41$               

Níspero un 1  $         46.818,92 46.818,92$                 

Aguacate un 1  $       201.590,43 201.590,43$               

Sábila un 18  $           5.599,43 100.789,74$               

Palma un 1  $         60.000,00 60.000,00$                 

2.649.704,34$            

118.341.960,34$         

SUB-TOTAL

SUB-TOTAL

SUB-TOTAL

TOTAL  
SON: CIENTO DIECIOCHO MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y UN MIL 
NOVECIENTOS SESENTA PESOS CON TREINTA Y CUATRO CENTAVOS M.CTE.  
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16. OBSERVACIONES FINALES  

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

  

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

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

las descripciones que se encuentran consignadas en la escritura, así como tampoco por 
las consideraciones de tipo legal que de ellas se deriven.  

  

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

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

interesado, por lo tanto, no respondo por la precisión de los mismos, ni por los errores 
de tipo legal contenidos en ellos.  

  

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

estructuras allí erigidas. No asumo responsabilidad alguna por cualquier condición que 
no estuvo a nuestro alcance determinar u observar.  

  

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

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

sus aspectos socioeconómicos, jurídicos, urbanísticos y del mercado, cualquier cambio 
o modificación en dicha estructuración alterará la exactitud de dicho avalúo.  

  

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

pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever tales 

como habilidad de los negociadores, urgencia económica del vendedor, intereses y 
pagos pactados o demasiado interés del comprador.  

  

 

  

 FRANCISCO JOSÉ HERNÁNDEZ HÉRDENES                     

R.A.A. AVAL-13245031 
    

  



 

 

17. ANEXOS  

17.1 Anexo 1 Uso del suelo  

    

 
  



 

 

17.2 Anexo 2 PRESUPUESTOS Construcciones.  
 

64,30 M2

ITEM DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 64,30 2.253,63$             144.908,41$         27 CONSTRUINFORMES

1.2 Localización y replanteo m² 64,30 2.007,38$             129.074,53$         27 CONSTRUINFORMES

273.982,94$                 

2 INSTALACION SANITARIA

2.1 Acometida aguas negras 2" PVC m 15,00 19.399,68$           290.995,20$         45 CONSTRUINFORMES

2.2 Excavacion a mano  0-100 cms mᵌ 0,89 24.168,90$           21.389,48$           28 CONSTRUINFORMES

2.5 Tuberia AN 2" PVC (no incluye accesorios) m 4,00 16.867,46$           67.469,84$           46 CONSTRUINFORMES

2.7 Caja de inspección 0,40 x 0,40x40 mts un 1,00 110.872,21$         110.872,21$         32 CONSTRUINFORMES

2.10 Salida Sanitarias PVC un 1,00 83.942,41$           83.942,41$           45 CONSTRUINFORMES

574.669,14$                 

3 CIMENTACION

3.1 Excavacion a mano zanja 0-100 cms mᵌ 7,04 24.168,90$           170.245,73$         28 CONSTRUINFORMES

3.2 Cimiento concreto 3000 PSI ciclopeo mᵌ 7,04 309.783,21$         2.182.112,93$      29 CONSTRUINFORMES

2.352.358,66$              

4 ESTRUCTURA CONCRETO 

4.4 Dintel conc. Ref. 15x25 3,53 kg Kg hierro ml 58,70 59.638,56$           3.500.783,47$      34 CONSTRUINFORMES

3.500.783,47$              

5 MAMPOSTERIA

5.1 Muro en bloque N°5 E10 m² 158,49 32.825,07$           5.202.445,34$      32 CONSTRUINFORMES

5.202.445,34$              

6 CUBIERTA

6.2 Teja ondulada AC Eternit m² 67,52 28.587,22$           1.930.066,16$      39 CONSTRUINFORMES

6.3 Correa lámina cal 20 H10 ml 5,80 13.117,04$           76.078,83$           39 CONSTRUINFORMES

6.4 Liston de 04x09 zapán ml 5,80 6.597,00$             38.262,60$           10 CONSTRUINFORMES

2.044.407,59$              

7 PAÑETE

7.1 Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms m² 158,49 16.834,98$           2.668.175,98$      35 CONSTUINFORMES

2.668.175,98$              

8 PISO

8.1 Antepiso en concreto 2.500 PSI H05 m² 64,30 19.365,65$           1.245.211,30$      40 CONSTRUINFORMES

8.2 Alistado de piso 2cm m² 64,30 7.757,00$             778.182,24$         182 CONSTRUDATA 192

8.3 Piso cerámica $15,000 M2 m² 23,24 46.614,36$           1.083.317,73$      40 CONSTRUINFORMES

8.4 Guardaescoba piso cerámica $15,000 M2 ml 19,00 11.058,84$           210.117,96$         41 CONSTRUINFORMES

8.5 Tableta 25x25 m² 7,29 39.962,26$           291.324,88$         40 CONSTRUINFORMES

8.6 Guardaescoba gres H08 ml 9,80 12.468,72$           122.193,46$         41 CONSTRUINFORMES

3.730.347,55$              

9 INSTALACION ELECTRICA

9.1 Acometida externa  (vivienda 1 piso)sin cable un 1,00 86.286,43$           86.286,43$           46 CONSTRUINFORMES

9.2 Cable concentrico monofásico 2x8 20 mts. un 1,00 594.167,00$         594.167,00$         46 CONSTRUINFORMES

9.3 Acometida interna monofásica 2 N°10 3/4 PVC m 70,00 20.909,68$           1.463.677,60$      46 CONSTRUINFORMES

9.4 Tablero 4 circuitos un 1,00 178.518,50$         178.518,50$         46 CONSTRUINFORMES

9.5 Toma comun 110 V un 15,00 71.043,47$           1.065.652,05$      46 CONSTRUINFORMES

9.6 Lampara c/roseta porcelana un 10,00 84.379,02$           843.790,20$         47 CONSTRUINFORMES

4.232.091,78$              

10 INSTALACION HIDRAULICA

10.2 Punto A.F lavaplatos un 1,00 19.871,00$           19.871,00$           206 CONSTRUDATA 192

10.3 Tuberia 1/2 presion PVC m 15,00 10.192,57$           152.888,55$         44 CONSTRUINFORMES

10.4 Llave de paso R&W 1/2 un 1,00 70.430,81$           70.430,81$           44 CONSTRUINFORMES

243.190,36$                 

11 CARPINTERIA METALICA Y MADERA

11.1 Puerta triplex pizano a 60-100 H201 c/molduras un 1,00 427.247,95$         427.247,95$         49 CONSTRUINFORMES

11.2 Puerta P07 lamina corrugada m² 10,08 145.246,66$         1.464.086,33$      50 CONSTRUINFORMES

11.5 Cerradura p. interior duralock poma madera un 1,00 37.671,08$           37.671,08$           51 CONSTRUINFORMES

11.6 Cerradura p. principal inafer C-100 un 1,00 109.079,42$         109.079,42$         51 CONSTRUINFORMES

11.8 Ventana P07 C/Batiente c/reja sencilla m² 6,77 162.352,87$         1.098.317,17$      50 CONSTRUINFORMES

11.9 Vidrio plano 4 mms m² 6,77 39.270,00$           265.661,55$         51 CONSTRUINFORMES

3.402.063,50$              

14 PINTURA Y ENCHAPES

14.2 Vinilo s/pañete p/bajo m² 36,94 6.897,02$             254.748,33$         52 CONSTRUINFORMES

14.3 Esmalte ventana P07 c/rejas 2C m² 13,53 19.213,67$           259.960,96$         53 CONSTRUINFORMES

14.4 Esmalte puerta llena 2C m² 20,16 43.083,98$           868.573,04$         53 CONSTRUINFORMES

14.6 Enchape cerámica pared $25,000 m2 m² 2,22 55.541,51$           123.302,15$         43 CONSTRUINFORMES

1.506.584,47$              

15 EQUIPO DE BAÑO Y COCINA

15.4 Lavaplatos 40*60 acero empotrar c/mezclador un 1,00 265.960,99$         265.960,99$         51 CONSTRUINFORMES

15.5 Rejilla con sosco 3x2 un 2,00 8.670,28$             17.340,56$           49 CONSTRUINFORMES

15.7 Mesón conc. 2500 PSI enchapado cerámica $15.000 m 3,70 208.763,99$         772.426,76$         51 CONSTRUINFORMES

15.8 Mueble piso formica c/tope postformato m 2,70 815.308,55$         2.201.333,09$      48 CONSTRUINFORMES

3.257.061,40$              

16 ASEO Y LIMPIEZA

16.1 Aseo General m² 64,30 4.359,97$             280.346,07$         53 CONSTRUINFORMES

280.346,07$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 33.268.508,26$            

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 4.990.276,24$              

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 38.258.784,50$            

595.004,42$                 

C1-Estructura con muros en su fachada estucados y pintados, sus muros internos en bloque a la vista y 4 de sus habitaciones se encuentran estucados y pintados y 1 pañtada, piso en concreto pulido y 3 de sus habitaciones en cerámica, la cocina se encuentra con piso en tableta, cubierta en asbesto cemento. 

VALOR M2  



 

 

28,70 M2

ITEM DESCRIPCION UND CANT VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL VALOR TOTAL PG REVISTA

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote A mano H15 + retiro 20 mts m² 28,70 2.255,63$             64.736,58$           27 CONSTRUINFORMES

1.2 Localización y replanteo m² 28,70 20.007,38$           574.211,81$         27 CONSTRUINFORMES

638.948,39$                 

5 MAMPOSTERIA

5.1 Muro en Bahareque m² 51,95 25.549,12$           1.327.276,78$      VER APU ANEXO

5.2 Caña Brava blt 5,00 38.500,00$           192.500,00$         VER APU ANEXO

1.519.776,78$              

6 CUBIERTA

6.3 Teja ondulada zinc m² 30,14 16.105,25$           485.331,71$         39 CONSTRUINFORMES

6.4 Liston de 04x09 zapán m 60,00 9.733,00$             583.980,00$         10 CONSTRUINFORMES

1.069.311,71$              

7 PAÑETE

7.1 Pañete liso muros p/bajo h0-300 cmc a>50cms (baño) m² 51,95 16.834,98$           874.577,21$         35 CONSTUINFORMES

874.577,21$                 

8 PISO

8.1 Antepiso en concreto 2.500 PSI H10 m² 28,70 37.286,95$           1.070.135,47$      40 CONSTRUINFORMES

8.2 Alistado de piso 2cm m² 28,70 7.757,00$             222.625,90$         182 CONSTRUDATA 192

1.292.761,37$              

9 INSTALACION ELECTRICA

9.3 Acometida interna monofasica 2No 10 3/4 PVC m 15,00 20.909,68$           313.645,20$         46 CONSTRUINFORMES

9.5 Toma comun 110 V un 2,00 71.043,47$           142.086,94$         46 CONSTRUINFORMES

9.6 Lampara c/roseta porcelana un 2,00 84.379,02$           168.758,04$         47 CONSTRUINFORMES

624.490,18$                 

11 CARPINTERIA METALICA Y MADERA

11.3 Puerta P07 Lamina Corrugada m² 1,33 145.246,66$         193.178,06$         50 CONSTRUINFORMES

193.178,06$                 

14 PINTURA

14.1 Vinilo sobre pañete P/Bajo m² 51,95 6.897,02$             358.300,19$         52 CONSTRUINFORMES

358.300,19$                 

16 ASEO Y LIMPIEZA

16.1 Aseo General m² 28,70 4.359,97$             125.131,14$         53 CONSTRUINFORMES

125.131,14$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS : 6.696.475,02$              

COSTOS INDIRECTOS % 15,00% 1.004.471,25$              

TOTAL COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS : 7.700.946,27$              

268.325,65$                 

C2. Estructura con muros en bareque, los internos se encuentran estucados y pintados, cubierta en zinc  y piso en concreto pulido.

VALOR M2  
 

LONGITUD MURO m 22,20

ALTO MURO m 2,40

ANCHO MURO m 0,12

VOLUMEN TOTAL MURO mᵌ 1,93

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

Vara (verticales) m 21,00 $ 4.160,00 $ 87.360,00 10 CONSTRUINFORMES

Vara (horizontales) m 0,00 $ 4.160,00 $ 0,00 7 CONSTRUINFORMES

Puntillas (0,25 *m²) lb 4,02 $ 2.882,00 $ 11.585,64 7 CONSTRUINFORMES

Alambre negro (1kg x m3) Kg 1,93 $ 4.100,00 $ 7.913,00 7 CONSTRUINFORMES

Cañabrava(bulto de 20 cañas de 6m) blt 1,45 $ 38.500,00 $ 55.825,00 VER ANEXO

Tierra (gravillas, arenas, limos y arcillas) mᵌ 1,93 $ 42.000,00 $ 81.060,00 7 CONSTRUINFORMES

Cuadrlla albañileria 1 OF x 1 AY (2 m3 dia) HR 7,72 $ 20.265,78 $ 156.451,82 25 CONSTRUINFORMES

Herramientas mamposteria HR 7,72 $ 318,88 $ 2.461,75 26 CONSTRUINFORMES

Andamio 4 secciones HR 7,72 $ 1.058,63 $ 8.172,62 26 CONSTRUINFORMES

COSTOS DIRECTOS $ 410.829,84

Valor Total 16,08 $ 410.829,84

Valor unitario m² 25.549,12$            

$38.500 rollo de 20 cañas de 6 mts = 120m

SON 10,83 M DE CAÑA X M2

A.P.U. MURO BAHAREQUE CON VARA Y CAÑABRAVA

 
  



 

 

17.3  Anexo 3 Cultivos y Especies.  

  

 

CATEGORIA DE INVERSIÓN UNIDAD CANT.
V/UNIT         

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

1. COSTOS DIRECTOS

1.1. MANO DE OBRA EST. Y MANT.

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

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

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

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

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

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

Subtotal Mano de Obra  Jornal 85 2.550.000,00$   

1.2 INSUMOS ESTABLECIMIENTO

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

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

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

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

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

1.3 INSUMOS MANTENIMIENTO 

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

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

Total insumos Establecimiento y Mantenimiento  2.278.417,20$   

 $   4.828.417,20 

COSTO ADOPTADO ÁRBOL AL AÑO 4.346$                 

 COSTOS DE ESTABLECIMIENTO Y PRIMER MANTENIMIENTO PARA UNA HECTAREA.               

AÑO 2018

TOTAL ESTABLECIMIENTO Y MANTENIMIENTO

Período :  Un año 

Densidad : 1.111  Plántulas por hectárea

Especies: Arboles maderables



 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Opon. de la Misión Forestal Alemana GAWI.

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

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

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

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

Pamplona  de SIPSA Dane 2018

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

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

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

Norte de Santander, valor planta $500.

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



 

 

 

 

 

ACTIVIDAD CANTIDAD VALOR VALOR m3

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

Bancos por m3 11

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

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

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

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

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

Descargue 100,00$             1.100,00$             

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

Subtotal costos 169.202,33$        

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

TOTAL COSTOS POR M3 236.883,26$        

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

Valor m3 en pie 60.116,74$          

VALOR ADOPTADO MADERAS NOBLES 60.000,00$          

ACTIVIDAD CANTIDAD VALOR VALOR m3

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

Bancos por m3 11

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

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

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

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

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

Descargue 100,00$             1.100,00$             

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

Subtotal costos 187.352,33$        

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

TOTAL COSTOS POR M3 262.293,26$        

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

Valor m3 en pie 89.706,74$          

VALOR ADOPTADO DURAS 90.000,00$          

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

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

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

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

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



 

 

 



 

 

 



 

 

 

ESPECIE UNIDAD VALOR

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

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

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

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

Palma bismarckia  >=100 cm unidad $ 200.000,00

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

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

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

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

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

Palma botella >=100 cm unidad $ 200.000,00

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

Cuenta con mano de obra capacitada equipos y herramientas para hacer 

mantenimiento en conjuntos residenciales y almacens de cadena,  (Grandes 

superficies)  suministrando todo el material vegetal y la instalación de coberturas, 

arboles, setos y palmas entre otro material vegetal de embellecimiento paisajístico. 

De acuerdo a su experiencia el precio recomendado para las palmas por el Profesor 

Huxley Parra No. celular 313 452 2998,  se refleja en el cuadro superior.

CERCAS VIVAS

PALMAS

De acuerdo al inventario recibido, (cuadro superior),  se recolecto información 

primaria de los viveros de Las Piedras en el Municipio de El Zulia y el vivero del 

anillo vial en dirección a San Antonio a la altura del retorno a la entrada del 

Municipio de Villa del Rosario, de propiedad del Profesor en Ciencia Agropecuarias 

Huxley Parra. Movil 313 452 2998.

Con relación a los setos de Swinglea, es oportuno resaltar que Norte de Santander 

se encuentra en cuarentena, por la aparición de un vector,   la Diaforina que 

pertenece a la familia de las Rutáceas que es la misma Familia de los cítricos.  Esta 

Información fue confirmada por el suscrito, Jorge Moncada,  con un funcionario del 

Instituto Colombiano Agropecuario ICA Seccional Norte de Santander Ingeniero 

JORGE CASTAÑEDA móvil 313 683 5058.

Para obtener los valores de estos setos, se tuvo en cuenta la información del 

Profesor Parra con relación al  número de plántulas sembradas por metro Lineal que 

son cinco y las labores culturales (podas, abono y fumigación) hasta obtener las 

alturas que se presentan en en el cuadro superior.

En el vivero de la vía a San Antonio con las señales para llegar descritas en el 

primer párrafo. El Profesor Huxley Parra produce en Norte de Santander, material 

vegetal con oferta permanente de palmas en todos los tamaños. 



 

 



 

 

 
 

 



 

 

 

 

 

  



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 

 

Zonal: 

UNIDAD CANTIDAD

COSTOS DIRECTOS

Labores

Preparacion Terreno Jrl 4 30.000$                3,54 120.000,00$            JORNALES- 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 4 30.000$                3,54 120.000,00$            JORNALES- 6004

Transporte y distribución material vegetal Jor 35 0,5 17,5 0,5 17,5 0,5 17,5 0,5 17,5 Aplicación herbicidasJrl 3,5 30.000$                3,10 105.000,00$            JORNALES- 6004

Limpiesa manual y plateo Jrl 4 30.000$                3,54 120.000,00$            JORNALES- 6004

Trasplante Jrl 4 30.000$                3,54 120.000,00$            JORNALES- 6004

Aplcación  materia organica Jrl 3 30.000$                2,66 90.000,00$               JORNALES- 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 3 30.000$                2,66 90.000,00$               90.000,00$                JORNALES- 6004

Control de plagas y enfermedades Jrl 3 30.000$                2,66 90.000,00$               90.000,00$                JORNALES- 6004

Monitoreo de plagas Jrl 3 30.000$                2,66 90.000,00$               90.000,00$                JORNALES- 6004

Desyerba Jrl 4 30.000$                3,54 120.000,00$            120.000,00$             JORNALES- 6004

Plantula (vivero en el sitio) Jrl 15 30.000$                13,28 450.000,00$            JORNALES- 6004

Riego (operario mantenimiento Jrl 25 30.000$                22,14 750.000,00$            750.000,00$             JORNALES- 6004

Recolección Jrl 8 30.000$                0,00 240.000,00$             JORNALES- 6004

Transporte interno Jrl 8 30.000$                7,08 240.000,00$            -$                                 JORNALES- 6004

Subtotal Mano de Obra 91,5 73,94 2.505.000,00$       1.380.000,00$         

Insumos

Semilla Sobre 1 44.000,00$        1,30 44.000,00$               -$                                 EL SEMILLERO

Abono organico bulto 6 16.075,00$        2,85 96.450,00$               96.450,00$                BOL. INSUMOS-PG13

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Blto 1 56.333,00$        1,66 56.333,00$               56.333,00$                FERTILIZANTES 54545

Gramoxone gl 1 66.667,00$        1,97 66.667,00$               66.667,00$                HERBICIDAS 68101

Urea Blto 2 60.800,00$        3,59 121.600,00$            121.600,00$             FERTILIZANTES 55189

Latigo EC Lt 1 55.667,00$        1,64 55.667,00$               55.667,00$                INSECTICIDAS 87244

Nativo SC L t 1 145.333,00$     4,29 145.333,00$            145.333,00$             FUNGICIDAS 89435

Agrotin SI Lt 1 16.667,00$        0,49 16.667,00$               16.667,00$                COADYUDANTES 17420

Triple 15 Blto 4 70.000,00$        8,27 280.000,00$            280.000,00$             FERTILIZANTES 54273

Costal plástico un 320 700,00$                0,00 -$                               224.000,00$             EMPAQUES AGR 4209

Hilo de amarrar  Cono 1 12.000,00$        0,00 -$                               12.000,00$                ELEMENTOS PEC 21635

26,06

Subtotal 882.717,00$            1.074.717,00$         

TOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00 3.387.717,00$       2.454.717,00$         

FINANCIACIÓN 80% BANCO 2.710.173,60$       

COSTOS INDIRECTOS

Asistencia Técnica Semestre 1,0 8,00$                            

Arrendamiento Semestre 6,0 203.263,02$            

Administración Semestre 2,0 67.754,34$               

Flete a sitio de acopio tn 3,00 30.000,00$        90.000,00$               

361.017,36$            

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comisión F.A.G Semestre 1,0

I.V.A sobre comisión Semestre 16,0

Costos financieros Semestre 7,5 203.263,02$            

203.263,02$            

100,00 3.387.717,00$       2.454.717,00$         % Costos Directos

COSTOS DE PRODUCCION años 3 7.364.151,00$         

PRODUCCION AÑO Ton 3,00 AGRONET

 PRODUCCION  REMANENTE años 3 9,00

PRECIO V/TN 1 2.000.000,00$         CONECTA RURAL

6.000.000,00$       18.000.000,00$      

3.206.511,30$       6.040.110,00$         UTILIDAD 20%

1,40

6.954.293,42$ 

4.024.475,36$ 

48.395,96$                

105.888,46$             

88.640,71$                

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - 

PLANTILLAS SECRETARIA DE AGRICULTURA

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 3 AÑOS DTF  4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos . De acuerdo al manejo agronómico (Bajo 

control de malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por ende sus 

rendimientos se encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

Subtotal

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA  SIN TECNIFICAR

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA

Subtotal

  Año produccion  SIPSA DANE -FILA#

Santanderes

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE  MAMON- Melicoccus bijugatus Jacq.densidad 12  X 12=   70 plantas

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.) AÑO 2018

ACTIVIDADES
PATRON PRECIO/ 

UNIDAD
%          PARTICI

VALOR TOTAL 

establecimiento



 

 

 

 



 

 

 
  



 

 

 
 

 

Oficina: Zonal: 

VALOR TOTAL

UNIDAD CANT PRECIO/ UNIDAD %          PARTIC VALOR TOTAL COSTO COSECHA

COSTOS DIRECTOS

Labores

Preparacion Terreno Jrl 15 30.000,00$               6,21 $ 450.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 15 30.000,00$               6,21 $ 450.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Siembra Jrl 25 30.000,00$               10,34 $ 750.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Resiembra Jrl 5 30.000,00$               2,07 $ 150.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Podas Jrl 5 30.000,00$               2,07 $ 150.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Control Malezas Jrl 20 30.000,00$               8,28 $ 600.000,00 600.000,00$                         JORNALES- 6004

Acarreo de plantas Jrl 5 30.000,00$               2,07 $ 150.000,00 -$                                             JORNALES- 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 5 30.000,00$               2,07 $ 150.000,00 150.000,00$                         JORNALES- 6004

Aplicación Fungicidas Jrl 6 30.000,00$               2,48 $ 180.000,00 180.000,00$                         JORNALES- 6004

Riego (operario mantenimiento Jrl 25 30.000,00$               10,34 $ 750.000,00 350.000,00$                         JORNALES- 6004

Plantula (vivero en el sitio) Jrl 30 30.000,00$               12,41 $ 900.000,00 JORNALES- 6004

Recolección jrl 24 30.000,00$               0,00 720.000,00$                         JORNALES- 6004

subtotal 64,55 $ 4.680.000 2.000.000,00$                     

Insumos 

Semilla guanabana sobre 100gr sobre 5 6.000,00$                  0,41 30.000,00$                  -$                                             EL SEMILLERO

Abono organico kg 5 16.075,00$               1,11 80.375,00$                  80.375,00$                             BOL. INSUMOS-PG13

Vertimec 1.8% EC 250cc 1 55.375,00$               0,76 55.375,00$                  55.375,00$                             INSECTICIDAS 88158

Lorbans 4  EC lts 1 28.500,00$               0,39 28.500,00$                  28.500,00$                            INSECTICIDAS 87535

Rafos 12-24-12-2 Bto 10 78.500,00$               10,83 785.000,00$               785.000,00$                          FERTILIZANTES 55006

Agrimins 8-5-0-6 Bto 3 82.333,00$               3,41 246.999,00$               246.999,00$                         FERTILIZANTES 54410

Urea Bto 3 60.800,00$               2,52 182.400,00$               182.400,00$                         FERTILIZANTES 55189

Cal Dolomita kgr 10 10.000,00$               1,38 100.000,00$               100.000,00$                         FERTILIZANTES 54505

Nativo SC dosis 4 145.333,00$            8,02 581.332,00$               581.332,00$                         FUNGICIDAS 89435

Disfosfato Amonio Bto 3 79.000,00$               3,27 237.000,00$               237.000,00$                         FERTILIZANTES 54752

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Bto 3 56.333,00$               2,33 168.999,00$               168.999,00$                         FERTILIZANTES 54545

Sulfato de amonio Bto 2 37.167,00$               1,03 74.334,00$                  74.334,00$                             FERTILIZANTES 55038

Costal plástico costales 120 700,00$                       0,00 84.000,00$                            EMPAQUES AGR 4209

Hilo de amarrar cono 1 12.000,00$               0,00 12.000,00$                            ELEMENTOS PEC 21635

Flete a sitio de acopio ton 3,12 30.000,00$               0,00 93.600,00$                             

Subtotal 35,45 2.570.314,00$           2.729.914,00$                     

100,00 7.250.314,00$           4.729.914,00$                     

COSTOS DE PRODUCCION años 3 14.189.742,00$           

 PRODUCCION AÑO Tn 3,12                             Min Agricultura y pesca 

 PRODUCCION  AÑOS REMANENTES años 3 9,36                             

 PRECIO Tn 2.800.000,00$             BOL CORABASTOS

8.736.000,00$      26.208.000,00$           

3.281.054,60$      3.973.286,67$             

1,95                             

4.574.652,01$  

2.647.368,06$  

12.977,29$                  

35.540,75$                  

48.518,05$                  

44.624,86$                  

NOBRE CIENTÍFICO  Aminona Muricata 

Santanderes Planificador: JESUS CACERES PABON 
ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE   guanabana   Variedad  criolla  desinsida 204 mplantas/ has 

VALOR TOTAL  PRODUCCION FUTURA POR PLANTA

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.)

ACTIVIDADES
PATRON 2018

 SIPSA DANE -FILA#

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 18 AÑOS DTF 4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - 

PLANTILLAS SECRETARIA DE AGRICULTURA

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos. De acuerdo al manejo agronómico (Bajo 

control de malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por ende sus 

rendimientos se encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.



 

 

 

 

 
 



 

 

 

Zonal: 

UNIDAD CANTIDAD

COSTOS DIRECTOS

Labores

Preparacion Terreno Jrl 4 30.000$                1,50 120.000,00$                JORNALES- 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 10 30.000$                3,74 300.000,00$                JORNALES- 6004

 Amarre a la guia Jrl 5 30.000$                1,87 150.000,00$                JORNALES- 6004

Limpieza  Guadaña Jrl 4 30.000$                1,50 120.000,00$                JORNALES- 6004

Trasplante Jrl 8 30.000$                3,00 240.000,00$                JORNALES- 6004

Poda formacion y produccion Jrl 8 30.000$                3,00 240.000,00$                JORNALES- 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 10 30.000$                3,74 300.000,00$                300.000,00$                   JORNALES- 6004

Aplicación Fungicidas Jrl 10 30.000$                3,74 300.000,00$                300.000,00$                   JORNALES- 6004

Aplicación Insecticidas Jrl 10 30.000$                3,74 300.000,00$                300.000,00$                   JORNALES- 6004

Plantula (vivero en el sitio) Jrl 30 30.000$                11,23 900.000,00$                JORNALES- 6004

Monitoreo de Plagas Jrl 8 30.000$                3,00 240.000,00$                240.000,00$                   JORNALES- 6004

IRiego (operario mantenimiento Jrl 25 30.000$                9,36 750.000,00$                750.000,00$                   JORNALES- 6004

Recolección Jrl 28 30.000$                0,00 840.000,00$                   JORNALES- 6004

Transporte interno Jrl 10 30.000$                3,74 300.000,00$                JORNALES- 6004

Subtotal Mano de Obra 170 53,18 4.260.000,00$            2.730.000,00$              

Insumos

semilla de mandarina 100 gr UNIDAD 2 104.000,00$      2,60 208.000,00$                EL SEMILLERO

Abono organico Blto 8 16.075,00$         1,61 128.600,00$                128.600,00$                   BOL. INSUMOS-PG13

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Blto 2 56.333,00$         1,41 112.666,00$                112.666,00$                   FERTILIZANTES 54545

Sulfato de amonio Blto 2 37.167,00$         0,93 74.334,00$                   74.334,00$                       FERTILIZANTES 55038

Disfosfato Amonio Blto 2 79.000,00$         1,97 158.000,00$                158.000,00$                   FERTILIZANTES 54752

Agrimins 8-5-0-6 Blto 1 82.333,00$         1,03 82.333,00$                   82.333,00$                      FERTILIZANTES 54410

Urea Blto 2 60.800,00$         1,52 121.600,00$                121.600,00$                   FERTILIZANTES 55189

Vertimec 1.8% EC 250 cc 2 55.375,00$         1,38 110.750,00$                110.750,00$                   INSECTICIDAS 88158

Pyrinex 4 Ec Lt 4 24.800,00$         1,24 99.200,00$                   99.200,00$                      INSECTICIDAS 87921

Nativo SC DOSIS 8 145.333,00$      14,51 1.162.664,00$            1.162.664,00$              FUNGICIDAS 89435

Agrotin SI Lt 1 16.667,00$         0,21 16.667,00$                   16.667,00$                      COADYUDANTES 17420

Rafos 12-24-12-2 Blto 14 78.500,00$         13,72 1.099.000,00$            1.099.000,00$               FERTILIZANTES 55006

Oxicloruro de cobre Kg 8 12.000,00$         1,20 96.000,00$                   96.000,00$                      FUNGICIDAS 89551

Lorbans 4  EC Lt 4 28.500,00$         1,42 114.000,00$                114.000,00$                   INSECTICIDAS 87535

Aceite vegetal mezcla Lt 4 4.276,00$            0,21 17.104,00$                   17.104,00$                      PREC. MAYORISTA - 60

Trampas UNIDAD 10 15.000,00$         1,87 150.000,00$                150.000,00$                   

Costal plástico  COSTALES 240 700,00$                0,00 -$                                          700,00$                             EMPAQUES AGR 4209

Subtotal 46,82 3.750.918,00$            3.543.618,00$              

TOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00 8.010.918,00$            6.273.618,00$              

FINANCIACIÓN 80% BANCO

COSTOS INDIRECTOS

Asistencia Técnica Semestre 1,0

Arrendamiento Semestre 6,0 480.655,08$                

Administración Semestre 2,0 160.218,36$                

IFlete a sitio de acopio ton 6,60 30.000,00$         400.545,90$                198.000,00$                   

1.041.419,34$            

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comisión F.A.G Semestre 1,0

I.V.A sobre comisión Semestre 16,0

Costos financieros Semestre 7,5 -$                                    

-$                                    

100,00 8.010.918,00$            6.471.618,00$              

COSTOS DE PRODUCCION años 3 19.414.854,00$       

 PRODUCCION AÑO Tn 6,60                         DANE

 PRODUCCION  AÑOS REMANENTES años 3 19,80                       

 PRECIO Tn 2.102.000,00$         SIPSA DANE

-$                 41.619.600,00$       

8.010.928,00-$ 11.828.190,00$       

3,81                         

13.618.411,57$  

7.881.025,21$  

38.444,03$              

39.077,65$              

77.521,67$              

65.988,47$              

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

Santanderes

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE     MANDARINA  - densidad 7x 7= 205plantas

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.) AÑO 2018

ACTIVIDADES

PATRON
PRECIO/ 

UNIDAD
%          PARTICI VALOR TOTAL

COSTO PRODICON 

AÑO 5 EN ADELANTE
 SIPSA DANE -FILA#

Subtotal

Subtotal

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos . De acuerdo al manejo agronómico (Bajo 

control de malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades ) el factor de riesgo es mayor y por ende sus 

rendimientos se encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - PLANTILLAS 

SECRETARIA DE AGRICULTURA

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 18 AÑOS DTF 4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR TOTAL  PRODUCCION FUTURA POR PLANTA

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

Zonal: 

UNIDAD CANTIDAD

COSTOS DIRECTOS

Labores

Preparacion Terreno Jrl 5 30.000,00$         4,92 150.000,00$       JORNALES 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          JORNALES 6004

Transporte y distribución material vegetal Jrl 3,5 30.000,00$         3,44 105.000,00$       JORNALES 6004

Limpiesa manual y plateo Jrl 6 30.000,00$         5,90 180.000,00$       JORNALES 6004

Trasplante Jrl 5 30.000,00$         4,92 150.000,00$       JORNALES 6004

Poda y descogolle Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          90.000,00$                    JORNALES 6004

Aplcación  materia organica Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          90.000,00$                    JORNALES 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          90.000,00$                    JORNALES 6004

Aplcación Herbicidas Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          90.000,00$                    JORNALES 6004

Control de plagas y enfermedades Jrl 6 30.000,00$         5,90 180.000,00$       180.000,00$                 JORNALES 6004

Monitoreo de plagas Jrl 3 30.000,00$         2,95 90.000,00$          90.000,00$                    JORNALES 6004

Desyerba Jrl 8 30.000,00$         7,87 240.000,00$       240.000,00$                 JORNALES 6004

Plantas ( germ + asis) Jrl 5 30.000,00$         4,92 150.000,00$       JORNALES 6004

 Riego (operario mantenimiento) Jrl 10 30.000,00$         9,84 300.000,00$       300.000,00$                 JORNALES 6004

Recolección Jrl 5 30.000,00$         0,00 150.000,00$                 JORNALES 6004

Transporte interno Jrl 10 30.000,00$         9,84 300.000,00$       JORNALES 6004

Subtotal Mano de Obra 78,5 72,30 2.295.000,00$   1.320.000,00$            

Insumos

Sobre un 1 124.000,00$      2,03 124.000,00$        EL SEMILLERO 

Abono organico Blto 12 16.075,00$         6,32 192.900,00$       192.900,00$                 BOL. INSUMOS-PG13

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Blto 2 56.333,00$         3,69 112.666,00$       112.666,00$                 FERTILIZANTES 54545

Gramoxone GL 1 66.667,00$         2,19 66.667,00$          66.667,00$                    HERBICIDAS 68101

Urea Blto 2 60.800,00$         3,99 121.600,00$       121.600,00$                 FERTILIZANTES 55189

Vertimec 1.8% EC Dosis 0,5 55.375,00$         2,28 27.687,50$          27.687,50$                    INSECTICIDAS 88158

Karate Zeon Dosis 4 13.333,00$         1,75 53.332,00$          53.332,00$                    INSECTICIDAS 87131

Nativo SC L t 0,3 145.333,00$      1,41 43.599,90$          43.599,90$                    FUNGICIDAS 89435

Agrotin SI Lt 1 16.667,00$         0,55 16.667,00$          16.667,00$                    COADYUDANTES 17420

Rafos 12-24-12-2 Blto 1 78.500,00$         2,57 78.500,00$          78.500,00$                     FERTILIZANTES 55006

Lorbans 4  EC Lt 1 28.500,00$         0,91 28.500,00$          28.500,00$                    INSECTICIDAS 87535

Subtotal 27,70 866.119,40$       742.119,40$                 

TOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00 3.161.119,40$   2.062.119,40$            

FINANCIACIÓN 80% BANCO

COSTOS INDIRECTOS

Asistencia Técnica Semestre 1,0 8,00$                        

Arrendamiento Semestre 6,0

Administración Semestre 2,0

Flete a sitio de acopio TON 6,14 30.000,00$         184.200,00$                 

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comisión F.A.G Semestre 1,0

I.V.A sobre comisión Semestre 16,0

Costos financieros Semestre 7,5 -$                           

-$                           

100,00 3.161.119,40$   2.062.119,40$            % Costos Directos

COSTOS DE PRODUCCION años 3 6.186.358,20$            

PRODUCCION AÑO Ton 6,14 AGRONET

 PRODUCCION  REMANENTE años 3 18,42

PRECIO V/TN 1 1.400.000,00$            

8.596.000,00$   25.788.000,00$         

6.093.929,91$   13.700.435,33$         

1,79

15.774.025,19$  

9.128.486,80$  

44.747,48$                    

15.495,68$                    

60.243,17$                    

46.818,92$                    

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

Santanderes ING. AGRONOMO JESUS CACERES PABON 

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE  NISPERO - densidad 7X7 204 PLANTAS

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.) AÑO 2018

ACTIVIDADES
PATRON PRECIO/ 

UNIDAD
%          PARTICI VALOR TOTAL

VALOR   AÑOS EN 

PRODUCCION 
SIPSA DANE -FILA#

Subtotal

Subtotal

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos . De acuerdo al manejo agronómico (Bajo control 

de malezas, aplicación de fertilizantes , riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por ende sus rendimientos se 

encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - PLANTILLAS 

SECRETARIA DE AGRICULTURA

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 3 AÑOS DTF  4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR PRODUCCION FUTURA POR PLANTA  TECNIFICADO  

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA



 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

 

 

Zonal: 

UNIDAD CANTIDAD

COSTOS DIRECTOS

Labores

Preparacion Terreno Jrl 8 30.000$                 2,85 240.000,00$                      JORNALES 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 8 30.000$                 2,85 240.000,00$                       JORNALES 6004

Aplicación Correctivos Jrl 2 30.000$                 0,71 60.000,00$                          JORNALES 6004

Construccion y manteniento drenajes Jrl 8 30.000$                 2,85 240.000,00$                       JORNALES 6004

Amarre a la guia Jrl 10 30.000$                 3,56 300.000,00$                       JORNALES 6004

Limpiesa manual Jrl 12 30.000$                 4,28 360.000,00$                       JORNALES 6004

Trasplante Jrl 9 30.000$                 3,21 270.000,00$                       JORNALES 6004

Resiembre Jrl 1 30.000$                 0,36 30.000,00$                          JORNALES 6004

Poda y descogolle Jrl 8 30.000$                 2,85 240.000,00$                       JORNALES 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 12 30.000$                 4,28 360.000,00$                      360.000,00$                             JORNALES 6004

Aplicación Fungicidas Jrl 2 30.000$                 0,71 60.000,00$                         60.000,00$                                JORNALES 6004

Aplicación Insecticidas Jrl 2 30.000$                 0,71 60.000,00$                         60.000,00$                                JORNALES 6004

Plateos Jrl 14 30.000$                 4,99 420.000,00$                      420.000,00$                             JORNALES 6004

Control de arvences con guadaña Jrl 4 30.000$                 1,43 120.000,00$                      120.000,00$                             JORNALES 6004

Podas de formacion Jrl 6 30.000$                 2,14 180.000,00$                       JORNALES 6004

Riego  (Instalacion, operario y mantenimientoJrl 20 30.000$                 7,13 600.000,00$                      240.000,00$                             JORNALES 6004

Podas sanitaria, de produccion y renovacion Jrl 5 30.000$                 0,00 150.000,00$                             JORNALES 6004

Recolección Jrl 25 30.000$                 0,00 750.000,00$                             JORNALES 6004

Transporte interno Jrl 5 30.000$                 1,78 150.000,00$                      150.000,00$                             JORNALES 6004

Subtotal Mano de Obra 161 46,70 3.930.000,00$                  2.310.000,00$                       

Insumos

Cal Dolomita Bto 8 10.000,00$         0,95 80.000,00$                         FERTILIZANTES 54505

Plantulas aguacate papelillo UNIDAD 215 5.667,00$            14,48 1.218.405,00$                  MAT. PROPAG.  5168

Abono organico Kg 35 16.075,00$         6,69 562.625,00$                      562.625,00$                            BOL. INSUMOS-PG13

Fertilizante 10-30-10 Blto 6 79.500,00$         5,67 477.000,00$                      477.000,00$                            FERTILIZANTES 54206

Sulfato de amonio Blto 3 37.167,00$         1,33 111.501,00$                      111.501,00$                             FERTILIZANTES 55038

Disfosfato Amonio Blto 8 79.000,00$         7,51 632.000,00$                      632.000,00$                            FERTILIZANTES 54752

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Blto 5 56.333,00$         3,35 281.665,00$                      281.665,00$                            FERTILIZANTES 54545

Biocel foliar Un 4 32.667,00$         1,55 130.668,00$                      130.668,00$                            FERTILIZANTES 54450

Gramoxone Lt 4 66.667,00$         3,17 266.668,00$                      266.668,00$                            HERBICIDAS 68101

Lorbans 4  EC Lt 2 28.500,00$         0,68 57.000,00$                         57.000,00$                               INSECTICIDAS 87535

Dithane m 45Wp Nt Kg 2 13.900,00$         0,33 27.800,00$                         27.800,00$                               FUNGICIDAS 88889

Agrimins 8-5-0-6 Blto 1 82.333,00$         0,98 82.333,00$                         82.333,00$                               FERTILIZANTES 54410

Evisect S sobre 4 19.333,00$         0,92 77.332,00$                         77.332,00$                               INSECTICIDAS 86972

Karate Zeon dosis 10 13.333,00$         1,58 133.330,00$                      133.330,00$                            INSECTICIDAS 87131

Nativo SC L t 1 145.333,00$      1,73 145.333,00$                      145.333,00$                            FUNGICIDAS 89435

Agrotin SI Lt 1 16.667,00$         0,20 16.667,00$                         16.667,00$                               COADYUDANTES 17420

Latigo EC Lt 2 55.667,00$         1,32 111.334,00$                      111.334,00$                            INSECTICIDAS 87244

Estacas guia UNIDAD 205 300,00$                 0,73 61.500,00$                         -$                                               100 ESTACAS UN JORNAL

Hilo de amarrar Cono 1 12.000,00$         0,14 12.000,00$                         ELEMENTOS PEC 21635

Costal plástico UNIDAD 250 700,00$                 0,00 -$                                          175.000,00$                            EMPAQUES AGR 4209

Subtotal 52,35 4.485.161,00$                  3.288.256,00$                       

Valor instalacion cultivo a 1 año 99,05 8.415.161,00$                  

Valor mantenimiento cultivo año 1 - año 2 2 5.547.801,00$  11.095.602,00$                

VALOR TOTAL INSTALACION  POR  HA 19.510.763,00$                

IFlete a sitio de acopio TON 10,84 30.000,00$         420.758,05$                      325.200,00$                            

Costos por año de produccion Ha. 5.923.456,00$                       

COSTOS DE PRODUCCION años 18 106.622.208,00$                 

 PRODUCCION AÑO Tn 10,84 AGRONET

 PRODUCCION  AÑOS REMANENTES años 18 195,12                                         

 PRECIO Kg 2.837.000,00$                       SIPSA DANE

30.753.080,00$               553.555.440,00$                 

22.878.547,70$               356.185.390,83$                 

2,78

829.707.623,23$  

31.164.678,54$  

152.022,82$                            

95.174,45$                               

247.197,28$                            

201.590,43$                            

Santanderes

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE   AGUACATE  - densidad 7x 7= 205plantas

VALOR TOTAL  PRODUCCION FUTURA POR PLANTA

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.) AÑO 2018

ACTIVIDADES
PATRON PRECIO/ 

UNIDAD
%          PARTICI VALOR TOTAL

VALOR   AÑOS EN 

PRODUCCION
SIPSA DANE -FILA#

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 18 AÑOS DTF 4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos . De acuerdo al manejo 

agronómico (Bajo control de malezas, aplicación de fertilizantes , riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades ) el factor de 

riesgo es mayor y por ende sus rendimientos se encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN 

CENABASTOS DE CUCUTA - PLANTILLAS SECRETARIA DE AGRICULTURA



 

 

 

 

 



 

 

 

Oficina: Zonal:  

 %          

UNIDAD CANTIDAD PARTICI 

COSTOS DIRECTOS

Labores  

Preparacion Terreno Jrl 10  $     30.000,00 4,65  $    300.000,00 JORNALES 6004

Trazado, Ahoyado Jrl 10  $     30.000,00 4,65  $    300.000,00 JORNALES 6004

Transporte y dis tribución Jrl 3,5  $     30.000,00 1,63  $    105.000,00 JORNALES 6004

Limpiesa  manual  y plateo Jrl 18  $     30.000,00 8,38  $    540.000,00 JORNALES 6004

Trasplante Jrl 8  $     30.000,00 3,72  $    240.000,00 JORNALES 6004

Poda y descogol le Jrl 8  $     30.000,00 3,72  $    240.000,00  $           240.000,00 JORNALES 6004

Aplcación  materia  organica  Jrl 3  $     30.000,00 1,40  $      90.000,00  $             90.000,00 JORNALES 6004

Aplcación Ferti l i zantes Jrl 10  $     30.000,00 4,65  $    300.000,00  $           300.000,00 JORNALES 6004

Control  de plagas  y enfermedade Jrl 6  $     30.000,00 2,79  $    180.000,00  $           180.000,00 JORNALES 6004

Monitoreo de plagas  Jrl 3  $     30.000,00 1,40  $      90.000,00  $             90.000,00 JORNALES 6004

Desyerba Jrl 8  $     30.000,00 3,72  $    240.000,00  $           240.000,00 JORNALES 6004

Riego (operario mantenimiento) Jrl 20  $     30.000,00 9,31  $    600.000,00  $           600.000,00 JORNALES 6004

Recolección Jrl 40  $     30.000,00 0,00  $        1.200.000,00 JORNALES 6004

Transporte interno Jrl 14  $     30.000,00 6,52  $    420.000,00  $           420.000,00 JORNALES 6004

Subtotal 161,5 56,55  $ 3.645.000,00  $        3.360.000,00 

Insumos  

Semi l la un 1  $     35.000,00 0,54  $      35.000,00 EL SEMILLERO

Abono organico Blto 10  $     16.075,00 2,49  $    160.750,00  $           160.750,00 BOL. INSUMOS-PG13

Cloruro de potas io  kcl  0-0-60 Blto 10  $     56.333,00 8,74  $    563.330,00  $           563.330,00 FERTILIZANTES 54545

Gramoxone l t 4  $     66.667,00 4,14  $    266.668,00  $           266.668,00 HERBICIDAS 68101

Urea Blto 15  $     60.800,00 14,15  $    912.000,00  $           912.000,00 FERTILIZANTES 55189

Exalt 60 Sc 100 cms Dos is 4  $     30.000,00 1,86  $    120.000,00  $           120.000,00 INSECTICIDAS 86986

Karate Zeon Dos is 4  $     13.333,00 0,83  $      53.332,00  $             53.332,00 INSECTICIDAS 87131

Nativo SC Lt 1  $   145.333,00 2,25  $    145.333,00  $           145.333,00 FUNGICIDAS 89435

Agrotin SI Lt 1  $     16.667,00 0,26  $      16.667,00  $             16.667,00 COADYUDANTES 17420

Rafos  12-24-12-2 Blto 6  $     78.500,00 7,31  $    471.000,00  $           471.000,00  FERTILIZANTES 55006

Lorbans  4  EC Lt 2  $     28.500,00 0,88  $      57.000,00  $             57.000,00 INSECTICIDAS 87535

Costa l  plástico unidad 250  $          700,00 0,00  $           175.000,00 EMPAQUES AGR 4209

Hi lo de amarrar cono 1  $     12.000,00 0,00  $             12.000,00 ELEMENTOS PEC 21635

Subtotal 43,45  $ 2.801.080,00  $        2.953.080,00 

TOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00  $ 6.446.080,00  $        6.313.080,00 

FINANCIACIÓN 80% BANCO $ 5.642.756,00

COSTOS INDIRECTOS

As is tencia  Técnica Semestre 1 $                   8 ,00

Arrendamiento Semestre 6 $                      -

Adminis tración Semestre 2 $                      -

IFlete a  s i tio de acopio ton 13,9  $     30.000,00   $           417.000,00 

$ 417.000,00

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comis ión F.A.G Semestre 1

I.V.A sobre comis ión Semestre 16

Costos  financieros Semestre 7,5 $                      -

100,00  $ 6.446.080,00  $        6.730.080,00 

COSTOS DE PRODUCCION años 3   $      20.190.240,00 

 PRODUCCION AÑO Tn                        13,90 MINISTERIO DE AGRICULTURA

años 3                         41,70 

 PRECIO Tn   $        2.833.000,00 SIPSA DANE

$ 40.073.700,00  $    118.136.100,00 

$ 32.886.660,50 76.249.816,67$      

                         2,49 

87.790.387,66$  

50.804.622,49$  

 $           365.500,88 

 $             46.374,68 

 $           411.875,56 

302.225,29$           

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - 

PLANTILLAS SECRETARIA DE AGRICULTURA

VALOR TOTAL  PRODUCCION FUTURA POR PLANTA  

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA  

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA  

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos. De acuerdo al manejo agronómico 

(Bajo control de malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por 

ende sus rendimientos se encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

Punto de equilibrio Ton/Ha  

RENTABILIDAD ESPERADA EN 18 AÑOS DTF 4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

$                      -

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

 PRODUCCION  AÑOS REMANENTES

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO   

Subtotal

 

 

 

Subtotal  

Santanderes ING. AGRONOMO JESUS CACERES PABON 

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE  MANGO - densidad 9x 8= 139 plantas

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, An  imal, Unidad, Etc.) AÑO 2018

ACTIVIDADES
PATRON PRECIO/ 

UNIDAD
VALOR TOTAL

VALOR AÑO DE 

PRODUCCION 
SIPSA DANE -FILA#

 

 

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

 

 
 

O ficina: Zonal: 

VALOR TOTAL

UNIDAD CANT
PRECIO/ 

UNIDAD

%          

PARTICI
VALOR TOTAL AÑO  produccion

COSTOS DIRECTOS

Labores

Control Malezas Jrl 20 30.000,00$          16,80 600.000,00$               600.000,00$                  JORNALES 6004

Aplicación Fertilizantes Jrl 8 30.000,00$          6,72 240.000,00$               240.000,00$                  JORNALES 6004

Plantula (vivero en el sitio) jrl 25 30.000,00$          21,00 750.000,00$               JORNALES 6004

Resiembra Jrl 2 30.000,00$          1,68 60.000,00$                  60.000,00$                     JORNALES 6004

Ahoyado Jrl 1 30.000,00$          0,84 30.000,00$                  30.000,00$                     JORNALES 6004

Deshoje Jrl 6 30.000,00$          5,04 180.000,00$               180.000,00$                  JORNALES 6004

Deshije y Destronque Jrl 10 30.000,00$          8,40 300.000,00$               300.000,00$                  JORNALES 6004

Cosecha Jrl 25 30.000,00$          0,00 750.000,00$                  JORNALES 6004

Subtotal Mano de Obra 97 60,49 2.160.000,00$          2.160.000,00$             JORNALES 6004

Insumos

Colinos de platano +5% unidad 1260 1.000,00$             35,28 1.260.000,00$          VER ANEXO

Abono organico Bto 10 16.075,00$          4,50 160.750,00$               160.750,00$                  BOL. INSUMOS-PG13

Urea Bto 6 60.800,00$          10,22 364.800,00$               364.800,00$                  FERTILIZANTES 55189

Disfosfato Amonio Bto 3 79.000,00$          6,64 237.000,00$               237.000,00$                  FERTILIZANTES 54752

Cloruro de potasio  kcl 0-0-60 Bto 10 56.333,00$          15,77 563.330,00$               563.330,00$                  FERTILIZANTES 54545

Latigo EC lts 1 55.667,00$          1,56 55.667,00$                  55.667,00$                     INSECTICIDAS 87244

Amistar Top lts 1 190.333,00$       5,33 190.333,00$               190.333,00$                  FUNGICIDAS 88322

Costal plástico unidad 200 700,00$                  0,00 -$                                  140.000,00$                  EMPAQUES AGR 4209

Subtotal 39,51 1.411.130,00$          1.551.130,00$             

TOTAL COSTOS DIRECTOS 3.571.130,00$          3.711.130,00$             % Costos Directos

100%

FINANCIACIÓN 80% BANCO 100,00 2.856.904,00$          2.968.904,00$             

COSTOS INDIRECTOS

Asistencia Técnica Año 1,0

Arrendamiento Año 6,0

Administración Año 2,0

IFlete a sitio de acopio ton 9,7 30.000,00$          291.000,00$                  

Subtotal

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comisión F.A.G Semestre 1,0

I.V.A sobre comisión Semestre 16,0

Costos financieros Semestre 7,5

Subtotal 0

100,00 3.571.130,00$          4.002.130,00$            

COSTOS DE PRODUCCION años 3 12.006.390,00$         

 PRODUCCION AÑO Tn 9,70  MINISTERIO DE  AGRI Y PESCA 

 PRODUCCION  AÑOS REMANENTES años 3 29,10                                 

 PRECIO Kg 1.857.000,00$            SIPSA  DANE

18.012.900,00$      54.038.700,00$         

13.117.987,50$      32.050.983,33$         

2,64

36.901.967,44$  

21.355.305,23$  

17.796,09$                    

2.975,94$                       

20.772,03$                    

15.433,20$                    

NOBRE CIENTÍFICO M USA PARADISIACA

Santanderes Planificador:  JESUS CACERES PABON 

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE PLATANO (guineo - chocheco) densidad 1200 plantas 

VALOR TOTAL  PRODUCCION FUTURA POR PLANTA

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.)

ACTIVIDADES

PATRON 2018

SIPSA DANE -FILA#

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO 

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 18 AÑOS DTF 4,81%

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR ESTABLECIMIENTO PLANTA

VALOR TOTAL PLANTA TECNIFICADA

VALOR TOTAL PLANTA NO TECNIFICADA

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos. De acuerdo al manejo agronómico (Bajo control 

de malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por ende sus rendimientos se 

encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - PLANTILLAS 

SECRETARIA DE AGRICULTURA



 

 

 

 

 

 

 
 

 



 

 

 

Oficina: Zonal: 

UNIDAD CANTIDAD

COSTOS DIRECTOS

Labores

Arada Maquina Hr 4 51.667,00$        0,68 206.668,00$                 BOL. INSUMOS-PG 167

Rastrillada Hr 2 44.000,00$        0,29 88.000,00$                    BOL. INSUMOS-PG 170

Surcadora Hr 2 48.000,00$        0,31 96.000,00$                    BOL. INSUMOS-PG 172

Trazado y ahoyado Jrl 12 30.000,00$        1,18 360.000,00$                 JORNALES- 6004

Adecuacion benificiadero Jrl 30 30.000,00$        2,94 900.000,00$                 JORNALES- 6004

Siembra y Tapada Jrl 9 30.000,00$        0,88 270.000,00$                 JORNALES- 6004

Control de malezas Jrl 24 30.000,00$        2,35 720.000,00$                 720.000,00$               JORNALES- 6004

Aplcación Fertilizantes Jrl 9 30.000,00$        0,88 270.000,00$                 270.000,00$               JORNALES- 6004

mantenimiento riego Jrl 50 30.000,00$        4,90 1.500.000,00$            JORNALES- 6005

Aplicación Fungicidas Jrl 9 30.000,00$        0,88 270.000,00$                 JORNALES- 6004

Aplicación Insecticidas Jrl 9 30.000,00$        0,88 270.000,00$                 JORNALES- 6004

Aporques Jrl 24 30.000,00$        2,35 720.000,00$                 720.000,00$               JORNALES- 6004

Recolección Jrl 20 30.000,00$        0,00 600.000,00$               JORNALES- 6004

Subtotal Mano de Obra 204 18,53 5.670.668,00$            2.310.000,00$          

Insumos

Hijuelos + 5% Un 10500 2.000,00$           68,63 21.000.000,00$         Mercado Libre

Dithane m 45Wp Nt Kg 40 13.900,00$        1,82 556.000,00$                 FUNGICIDAS 88889

Triple 15 Bto 38 70.000,00$        8,69 2.660.000,00$            FERTILIZANTES 54273

Lorbans 4  EC Lt 2 28.500,00$        0,19 57.000,00$                    INSECTICIDAS 87535

Cal Dolomita Bto 20 10.000,00$        0,65 200.000,00$                 FERTILIZANTES 54505

Abono organico Bto 26 16.075,00$        1,37 417.950,00$                 BOL. INSUMOS-PG13

Costal plástico Unid 1500 700,00$                0,00 1.050.000,00$          EMPAQUES AGR 4209

Hilo de amarrar Rollo 3 12.000,00$        0,12 36.000,00$                    ELEMENTOS PEC 21635

Subtotal 81,47 24.926.950,00$         1.050.000,00$          

TOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00 30.597.618,00$         3.360.000,00$          

FINANCIACIÓN 80% BANCO

COSTOS INDIRECTOS

Asistencia Técnica Semestre 1,0

Arrendamiento Semestre 6,0

Administración Semestre 2,0

Flete a sitio de acopio ton 62,0 30.000,00$        1.860.000,00$          

Subtotal

OTROS COSTOS INDIRECTOS

Comisión F.A.G Semestre 1,0

I.V.A sobre comisión Semestre 16,0

Costos financieros Semestre 7,5

Subtotal

100,00 30.597.618,00$         5.220.000,00$          

COSTOS DE PRODUCCION años 3 15.660.000,00$       

 PRODUCCION AÑO Ton 62,00 MIN AGRICULTURA

 PRODUCCION  REMANENTE años 3 186,00

 PRECIO V/TN 1 600.000,00$               MIN AGRICULTURA

111.600.000,00$    

54.451.985,00$       

0,00

62.693.408,08$  

36.280.907,45$  

3.059,76$                     

6.687,85$                     

5.599,43$                     

TOTALCOSTOS SIN F.A.G NI TASA DE INTERES

Punto de equilibrio Ton/Ha

RENTABILIDAD ESPERADA EN 3 AÑOS DTF  4,81%

VALOR ESTABLECIMIENTO POR PLANTA

VALOR TOTAL POR PLANTA  TECNIFICADA

VALOR TOTAL POR PLANTA SIN TECNIFICAR

Los árboles frutales que no se han establecido de forma tecnificada se consideran cultivos tradicionales o arboles frutales dispersos. De acuerdo al manejo agronómico (Bajo control de 

malezas, aplicación de fertilizantes, riego y otros) y por su estado fitosanitario (Bajo control de plagas y enfermedades) el factor de riesgo es mayor y por ende sus rendimientos se 

encuentran en un 70% de un cultivo tecnificado.

VALORES DE INSUMOS TOMADOS DEL BOLETIN DE INSUMOS No. 74 DE AGOSTO DE 2018, SERIES HISTORICAS DE INSUMOS DEL SIPSA DANE, Y BOLTIN CENABASTOS DE CUCUTA - PLANTILLAS 

SECRETARIA DE AGRICULTURA

VALOR PRESENTE CON UTILIDAD DEL 20%

VALOR FUTURO DE LA PRODUCCION TOTAL

FLUJO DE CAJA NETO 

(Costos de Producción por Cosecha/Hectárea, Animal, Unidad, Etc.)

ACTIVIDADES
PATRON PRECIO/ 

UNIDAD
%          PARTICI VALOR TOTAL COSTOS COSECHA OBSERVACIONES

Santanderes JOSÉ ROSARIO BONILLA B.

ACTIVIDAD PRODUCTIVA CULTIVO DE SABILA

NOBRE CIENTÍFICO ALOE  VERA. DENSIDAD 10.000 PLANTAS



 

 

 

 

 



 

 

 
 

 



 

 

 



 

 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

17.4 Anexo 4 Inventario de bienes muebles a ser trasladados del inmueble al casco urbano 

de Los Patios. 

 



 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

17.5 Anexo 5 Cotización transporte. 

 

 



 

 

17.6 ANEXO 6 IMPUESTO PREDIAL   

 



 

 

INFORME TÉCNICO  
TASACIÓN DE RECONOCIMIENTOS ECONÓMICOS ADICIONALES (DAÑO  

EMERGENTE) - NEGOCIACIÓN DIRECTA PROYECTO DE 

CONCESIÓN UNIÓN VIAL RÍO PAMPLONITA.  
TRAMO SUBSECTOR LA DON JUANA - LOS ACACIOS 

  

PREDIO No.                                   PC-05-0035 

Fecha                                             21 de febrero de 2020  

Solicitante                                       Unión Vial Río Pamplonita.  

INFORMACIÓN BÁSICA:    

Propietarios                                    Cándida Rosa Sarmiento de Goyeneche  

Dirección                                        Sin Dirección Correg. La Garita     

Abscisa inicial                                K 11+191,57      

Abscisa final                                   K 11+228,19   

Matrícula inmobiliaria                     260-159625 

Fecha de la visita                           15 de febrero de 2020 

  

  

1. PROPÓSITO DE LA TASACIÓN:  
El objeto es estimar los gastos en que debe incurrir el propietario del predio como 

consecuencia de la transferencia de la propiedad al Estado que comprende la pérdida de 

elementos patrimoniales, los desembolsos que hayan sido menester, o que en el futuro sean 

necesarios, causados por la adquisición de predios por motivo de utilidad pública e interés 

social adelantada por el concesionario UNIÓN VIAL RÍO PAMPLONITA, en nombre y 

representación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (Ver artículo 1614 del 

Código Civil y Sentencia de la Corte Suprema de Justicia Sala de Casación Civil de 07 de 
mayo de 1968) y Sentencias de la Corte Constitucional 1074 de 2002 y 476 de 2007.  
  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

    

 



 

 

2. GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO POR VENTA DE INMUEBLE A LA 

CONCESIÓN UNION VIAL RIO PAMPLONITA.  

TARIFA
VALOR 

PARCIAL

PROPOR

CIÓN
TOTAL

0,30% $ 355.025,88 100% $ 355.100,00

$ 59.400,00 $ 59.400,00 100% $ 59.400,00

$ 3.700,00 $ 370.000,00 100% $ 370.000,00

$ 3.100,00 $ 3.100,00 100% $ 3.100,00

$ 6.800,00 $ 6.800,00 100% $ 6.800,00

3,40% $ 26.562,23 100% $ 26.600,00

$ 821.000,00

19,00% $ 155.990,00 100% $ 156.000,00

$ 977.000,00

0,622% $ 736.086,99 50% $ 368.100,00

$ 10.700,00 $ 10.700,00 100% $ 10.700,00

$ 378.800,00

2,00% $ 7.576,00 100% $ 7.600,00

$ 386.400,00

1,05% $ 1.242.590,58 50% $ 621.300,00

$ 621.300,00

$ 1.984.700,00

SUBTOTAL

VALOR TOTAL POR  PAGO DE  GASTOS NOTARIALES, REGISTRO Y  BOLETA FISCAL   

POR VENTA PARCIAL A LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA

3. GASTOS  BOLETA FISCAL

Boleta fiscal

Inscripcion del acto

Inscripcion en el folio de matricula

SUBTOTAL 

Sistematizacion y conservacion documental

SUBTOTAL GASTOS DE REGISTRO

2. GASTOS  REGISTRALES

Derechos Notariales 

Actos sin cuantia (Cancelacion de oferta)

Copia original papel seguridad y 4 copias 

protocolo papel seguridad (20 Hojas * 5)

Biometria

Firma digital 

Recaudos fondo especial notariado y recaudo 

superintendencia de notariado  (Tarifa sobre 

SMMLV)

SUBTOTAL 

IVA Gastos Notariales

SUBTOTAL GASTOS NOTARIADO

1. GASTOS NOTARIALES

VALOR DEL INMUEBLE: $ 118.341.960,34

CONCEPTO

 
 

3. DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS: 
 

EMPRESA DE SERVICIOS PUBLICOS

El Acueducto es veredal 

Residencial $0

Comercial $0

Gas Natural Gases del Oriente  Sin conexión 

Centrales Electricas del Norte de Santander CENS

COSTO DEL SERVICIO CANCELACION 

ACOMETIDA

$0

 



 

 

El servicio de acueducto es veredal, no genera desconexión, no se tiene servicio de gas, el 

alcantarillado es de pozo, no tiene costo de desconexión; Centrales Eléctricas del Norte de 

Santander, solo tiene costos para para las conexiones y reconexiones (Tel: 115), las 

cancelaciones no tienen ningún costo, igualmente se debe solicitar por escrito por el propietario 

para ellos realizar la desconexión. 
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4. TRASLADO DE MUEBLES Y ENSERES 

 

El valor corresponde al traslado de los muebles y enseres (dos viajes) del sector Recta Corozal 
al casco urbano del municipio de Los Patios, según inventario anexo entregado por el 
adquiriente; el cálculo del traslado se hará en dos situaciones, un viaje del inmueble del 
propietario al inmueble provisional, y un viaje del inmueble provisional al inmueble de 
reemplazo.  
 
Con base en la cotización presentada por el señor Carlos Arturo Duarte Angarita, propietario 

del vehículo, se tiene el siguiente valor: 

CONTACTO TELÉFONO SERVICIO VALOR VIAJE
No. DE 

VIAJES

TOTAL 

SERVICIO

CARLOS ARTURO 

DUARTE ANGARITA
3192193796

 TRASLADO, CARGUE 

Y DESCARGUE DE 

MUEBLES 

$ 150.000 4 $600.000

 TRASLADO, CARGUE Y DESCARGUE DE MUEBLES  (INCLUYE AYUDANTES)

 

 

5. ARRENDAMIENTO PROVISIONAL:  
Conforme a los plazos de entrega del inmueble definidos por la entidad adquiriente, 
esta determino el reconocimiento al beneficiario de arrendamiento provisional de un 
inmueble por un término de 3 meses.  
 

En la inmobiliaria Asesoría Fiduciaria (Tel: 5714804) hay tres inmuebles, una vivienda 

en la Calle 5B # 9-51 urbanización San Nicolás por valor de $400.000, en la Calle 10 # 



 

 

11-18 urbanización Montebello I por valor de $350.000 y otra en la calle 20 # 10-28 

urbanización Videlso por valor de $500.000, valor adoptado $400.000. 

VALOR 

MENSUALIDAD

VALOR TOTAL 

ARRENDAMIENTO PROVISIONAL

$400.000 $1.200.000

TIEMPO

(MESES)

3

DAÑO EMERGENTE

 

 

6. IMPUESTO PREDIAL 

 
De acuerdo con el artículo 5 de la Resolución 1044 de 2014 este concepto se reconocerá de 
forma exclusiva para la adquisición total de predios, de conformidad al valor del impuesto 
predial y, de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se elabore el avalúo así: 

 

Para el caso específico, como se trata de adquisición total del predio, se reconoce este ítem 

en los términos del artículo 5 de la Resolución IGAC 1044 de 2014, en donde señala que para 

el trimestre indicado (primero) se reconocerá el 75% del valor del impuesto predial para el año 

2020. 

IMPUESTO PREDIAL 

2020
TRIMESTRE TARIFA VALOR A PAGAR

$500.000 1 75% $375.000,00

IMPUESTO PREDIAL

 
 

7. OBSERVACIONES: 

 

1. Corresponde a los gastos notariales, de beneficencia y registro de la compraventa de un 

inmueble según lo indicado en el Decreto 650 de 1996 y las resoluciones 088 y 089 de 2014 

de la SNR, Decreto 1428 de 2000, Decreto 2280 de 2008 y Decreto 0640 de 23 de enero de 

2015. Resoluciones 0450, 0858 del 31 de enero de 2018, Resolución 2854 de 2018, ley 223 

de 2008, Ordenanza 014 de 2008, resolución 3177 de 2008.  Tal valor incluye los gastos a 

cargo del vendedor. Teniendo en cuenta que se trata de un área de terreno para un proyecto 

de infraestructura vial del Estado, existe excepción de estos gastos por parte del comprador 

el AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA. 

2. Para efectos del cálculo se tomó en cuenta el valor comercial del área de terreno objeto de 

adquisición por parte de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA. 

 



 

 

8. VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE: 

CONCEPTO TOTAL

GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO  $       1.984.700 

DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS  $                    - 

TRASLADO DE BIENES MUEBLES SEGÚN INVENTARIO  $         600.000 

DAÑO EMERGENTE POR ARRIENDO PROVISIONAL  $       1.200.000 

IMPUESTO PREDIAL  $         375.000 

TOTAL DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE  $       4.159.700  
 

 SON: CUATRO MILLONES CIENTO CINCUENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS PESOS 

M/CTE. 

 

  

 

 

 

MAYRA ROCIO DUARTE CASTILLO   FRANCISCO JOSÉ HERNÁNDEZ HÉRDENES 
Representante Legal   Registro Abierto de Avaluadores 
Lonja de Propiedad Raíz de   AVAL-13245031. 
Norte de Santander y Arauca   
      
     

 
 
 
       

ING. JAIRO CONTRERAS MARQUEZ  
R.A.A. AVAL-13817110 

 
 

Nota: En el presente estudio interviene en los cálculos de tasación de avalúo rural el Ingeniero FRANCISCO JOSE 

HERNANDEZ que se encuentra activo e inscrito con número de RAA AVAL-13245031 y en la tasación de reconocimientos 
económicos adicionales (Daño Emergente) el Ingeniero JAIRO CONTRERAS MARQUEZ que se encuentra activo e inscrito con 

número de RAA AVAL-13817110 en la categoría de Intangibles Especiales. 
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FECHA 
D M A LUGAR HORA 

21 02 2020 
Instalaciones de la Lonja de Propiedad Raíz de 

Norte de Santander y Arauca  
4:00 p.m. 

 

DIRECCION DEL INMUEBLE Y/O PREDIO: 
 

PC-05-0035 

Municipio de Los Patios – Predio Rural Sin dirección Corregimiento de La Garita 
 

TIPO DE AVALUO AVALUADOR DESIGNADO 

Rural 
Francisco José Hernández H. 

Jairo Contreras Márquez 
 

OBSERVACIONES Y APROBACIÓN DEL INFORME VALUATORIO: 
Con base al procedimiento utilizado, para determinar el valor del terreno, el valor de cada una de las 
construcciones y el valor de las especies, se realizó una exposición en la mesa de trabajo con los 
avaluadores, se explicó la metodología aplicada de acuerdo con el tipo de predio, sus características 
físicas y geoeconómicas, el tipo de construcciones y de especies, todo dentro del marco de la 
Resolución 620 de 2.008 y la Resolución 898 de 2014, modificada por la Resolución 1044 de 2014 
y a su vez por la Resolución 316 de 2015 expedidas por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC) y/o las normas que la sustituyan o la modifiquen. 
 

De acuerdo al procedimiento y técnicas utilizadas se concluye como APROBADO. 
 

ASISTENTES FIRMA 

Jairo Contreras Márquez 
 

Nora Yamile Buitrago Maldonado 
 

Hugo Hernández Hérdenes 
 

Marleny Navarro Prada 
 

Francisco José Hernández H. 
 

 

COORDINADOR DEL COMITÉ TECNICO  Carlos J Ortiz Meneses 

FIRMA  

 


