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1. INFORMACIÓN GENERAL. 
 
 

1.1. SOLICITUD DE AVALUO.- 
 
 El 11 de Julio de 2.019, la Concesión Pacífico Tres solicitó a esta Entidad, el avalúo de 

un predio que será adquirido para el desarrollo del Proyecto "Autopistas para La 
Prosperidad", Unidad Funcional 5 (UF 5), con el objeto de determinar su valor 
comercial.  

  
1.2. TIPO DE INMUEBLE.- 
 
 Lote de terreno, construcciones, cultivos y mejoras. 
 
1.3. TIPO AVALUO.- 
  
 Comercial Corporado. 

 
1.4. MARCO JURIDICO.- 
 
 Ley 388 del 18 de Julio de 1.997, Ley 1682 del 22 de Noviembre de 2.013 y Ley 1742 

del 26 de Diciembre de 2014, Ley 1673 del 19 de Julio de 2.013, Decreto 1420 de Julio 
24 de 1.998, Resolución 0620 del 23 de Septiembre de 2008, Resolución 898 del 24 de 
Agosto de 2.014, Resolución 1044 del 29 de Septiembre de 2.014 y Resolución 316 del 
18 de Marzo de 2.015 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi 

 
1.5.  DEPARTAMENTO.- 
 
 Caldas. 
 
1.6. MUNICIPIO.- 
 
 Supia.   
 
1.7.  VEREDA O CORREGIMIENTO.- 
 
 La Felisa.   
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1.8. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA.- 
 

Margen izquierda: 
 
Abscisa Inicial 62+111,33 Km 
Abscisa Final 62+378,27 Km 
 
Margen derecha: 
 
Abscisa Inicial 62+110,31 Km 
Abscisa Final 62+375,19 Km 
 

1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE.- 
 
 Lote de terreno destinado a restaurante, hospedaje y un área en lote de terreno utilizado 

para almacenaje.  
 
1.10. USO PERMITIDO DE ACUERDO A LA NORMA DE USO.- 
 

Según el Acuerdo Nº 025 del 04 de Septiembre de 2001, Esquema de Ordenamiento 
Territorial del municipio de Supia, los usos permitidos del predio están referenciados 
en el presente informe de avalúo en el ¨Capítulo 5. Reglamentación urbanística¨. 
 

1.11. INFORMACIÓN CATASTRAL.- 
 
 Cédula catastral 17-777-00-00-00-00-0026-0083-0-00-00-0000 
 
 Área terreno 0 hectáreas 5.200 M2 
 
 Área construcción 1.366,00 M2 

    
 Avalúo catastral $ 117’216.000 
 
 Fuente Certificado Catastral Nacional. 18 de Marzo de 2.015. 
 
1.11. FECHA VISITA AL PREDIO.- 
 
 16 de Julio de 2.019. 
 

1.12. FECHA DEL INFORME DE AVALÚO.- 
 
 11 de Marzo de 2.020. 
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS. 
 
 
Para efectuar el avalúo fue suministrada la siguiente información: 
 
- Tres juegos de Planos prediales del 12 de Septiembre de 2.018. Concesión Pacífico Tres. 
 
-  Tres juegos de Fichas e inventarios del predio del 12 de Septiembre de 2.018. Concesión 

Pacífico Tres. 
 
- Certificado de tradición del predio con matrícula inmobiliaria N° 115-12348 del 03 de 

Octubre  de 2.018. Oficina de Instrumentos Públicos de Riosucio.  
 
- Estudio de Títulos del predio, elaborado por la Abogada Lina Marcela Aristizábal Arias. 

Septiembre 18 de 2.018. 
 
- Certificado Catastral Nacional. 3697-491971-63032-13484390 IGAC. 18 de Marzo de 

2.015. 
 
- Certificado de Uso del Suelo N° 2018-122, de fecha 13 de Septiembre de 2.018. Secretario 

de Planeación, obras públicas y desarrollo económico del Municipio de Supia, Caldas.  
 
- Documentos de la señora Nidia Ramírez Mejía, establecimiento de comercio Jhon’s 

Parador, La Felisa – caldas, del 08 de Junio de 2.018, y del 02 septiembre de 2019. 
 
 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA.  
 
 
3.1. PROPIETARIO.- 
 
 Nidia Ramírez Mejía.  
   
 Estudio de Títulos del predio, elaborado por la Abogada Lina Marcela Aristizábal 

Arias. Septiembre 18 de 2.018. 
 
3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN.- 
 
 Adjudicación de baldíos mediante Resolución N° 0601 del 29 de Julio de 1.994 

proferida por el Instituto Colombiano de la Reforma Agraria. 
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3.3. MATRICULA INMOBILIARIA.- 
 
 115-12348. Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Riosucio.  
                      
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS.- 
 
 Del estudio de la documentación jurídica que sirve de soporte se encontró que en la 

actualidad sobre el predio citado recaen los siguientes gravámenes y/o limitaciones al 
dominio: 

 
 Limitación:  Prohibición de enajenar por 5 años, constitida mediante Resolución N° 

0601 otorgada el 29 de Julio de 1.994 del Instituto Colombiano de la Reforma Agraria 
y registrada el 25 de Agosto de 1.994 al folio de matricula inmobiliaria N° 115-12348 
de la Oficina de Registro de instrumentos Públicos de Riosucio (Caldas).  

 
 Estudio de Títulos del predio, elaborado por la Abogada Lina Marcela Aristizábal 

Arias. Septiembre 18 de 2.018. 
 
 

4. DESCRIPCION DEL SECTOR. 
 
 
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR.- 
 
 Por el Norte Con La vereda Guascal. 
 
 Por el Sur Con el área rural del municipio de Riosucio 
 
 Por el Oriente Con el rio Cauca. 
 
 Por el Occidente Con La vereda Guascal. 

 
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE.-  
 
 Comercio, restaurantes,  hospedaje, vivienda. 
 Agropecuaria con cultivos de cítricos, frutales; grandes y medianas ganaderías. 
 Vivienda campesina, corrales cuárteles y bodegas. 
 
4.3. TOPOGRAFÍA.- 
 
 Plana y ondulada con pendientes suaves medias y fuertes 
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4.4.  CARACTERISTICAS CLIMATICAS.- 
 
 Temperatura 28°C promedio 
 

 Precipitación  2.500 mm/año  
 
 Altura Altitud de la cabecera municipal (metros sobre el nivel del 

mar): 1,183 
 
4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS.- 

 
 Clase VII 
 
 Suelo con relieve similar a las de la Clase VI o también muy escarpados, con 

pendientes mayores del 50%. La erosión es más grave que en los suelos de Clase VI. 
El área puede estar afectada por erosión ligera hasta 10%, moderada hasta 70%, severa 
hasta 50 % y muy severa hasta 30%. Muy superficiales a muy profundos, pedregosidad 
y rocosidad nula a excesiva. Suelos salinos, salino sódicos hasta el 7% del área. 
Drenaje natural desde excesivo a muy pobre; encharcamientos hasta 120 días 
acumulados por año; las inundaciones de 4 a 6 meses por año. Retención de agua 
excesiva a muy baja; permeabilidad muy lenta a muy rápida. Nivel de fertilidad alto a 
muy bajo. Por las limitaciones tan graves que presenta esta clase, su uso se imita 
principalmente a la vegetación forestal y en las áreas de pendientes menos abruptas, a 
potreros con muy cuidadoso manejo. En general requiere un manejo extremadamente 
cuidadoso, especialmente en relación con la conservación de las cuencas hidrográficas. 

 
 Fuente: Clases Agrologicas del Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                       Plano clases agrologicas Departamento de Caldas, 
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4.6. SERVICIOS PÚBLICOS.- 
  
 Los servicios públicos presentan las siguientes características: 
 

- Agua del acueducto veredal, aljibes, nacimientos propios y nacimientos por 
servidumbre.  

 
- Energía eléctrica de la Central Hidroeléctrica de Caldas CHEC-  EPM.  

 
- Las aguas residuales son depositadas a pozos sépticos y a las quebradas. 

 
4.7. SERVICIOS COMUNALES.- 
 
 En el sector se encuentra puesto de salud, colegio y  escuela en la Felisa Municipio de 

La Merced. 
 
4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE.- 
 

 La vía principal de acceso a la zona es la carretera Troncal de Occidente, tramo  El 
Palo – La Pintada, vía en asfalto y en buen estado. 

 
 Sobre la vía existe buen servicio de transporte público intermunicipal e 

interdepartamental entre los municipios de Pereira, Manizales, Medellín. Posee 
horarios establecidos y frecuencia cada 30 minutos en las horas del día. 

 
 
 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 
 
 

5.1. ACUERDOS Y/O DECRETOS REGLAMENTARIOS.- 
 

Acuerdo Nº 025 del 04 de Septiembre de 2001, Esquema de Ordenamiento Territorial 
del municipio de Supia, Caldas. 
 

5.2. CLASIFICACIÓN Y USO DEL SUELO.- 
 
 Rural. 
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Criterio de desarrollo Desarrollo por construcción Desarrollo por urbanización 

Lote mínimo 160 m2 200 m2 

Viviendas por hectárea 50 36

Indice de ocupación 

Indice de construcción 

Areas de cesión 

Las necesarias para el desarrollo 

actual de la trama vial  y espacios 

públicos 

20 m2 por cada 100 m2 construidos, 

además de las necesarias para las vías y 

andenes en áreas úti les dentro de la 

urbanización 

Retiros 

Otros 
Estudio de suelos, normas 

sismoresistentes 

Estudio de suelos, plan de manejo 

ambiental, normas sismoresistentes 

Ancho mínimo de Vías 

Ancho mínimo de Peatonales 

Ancho mínimo de Andenes 

60%

1.2

6 m mínimo de vías principales, rurales o caminos 

7 m de calzada 

6 m 

1 m 

5.3. NORMAS GENERALES.- 
 

 Artículo 18: DEFINICIÓN DE LOS USOS DEL SUELO: El uso del suelo rural está 
condicionado a la clasificación de las diferentes áreas definidas por Corpocaldas en el 
documento:  “La Dimensión Ambiental en los Planes de Ordenamiento Territorial 
Municipal” así: 

 
 Uso Agropecuario: Es la explotación del suelo con fines agrícolas y pecuarios. 
 
 Uso mixto: Es la explotación del suelo donde se establecen formas de producción 

silvo-agrícola, silvo-pastoril, agropecuarias y agro-silvo-pastoril. 
 
 Artículo 19. USO DEL SUELO EN LOS CENTROS POBLADOS 
 El uso del suelo en los centros poblados estará reglamentado por dos clases de 

desarrollo: Desarrollo por construcción y desarrollo por urbanización; con los 
siguientes criterios. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El Desarrollo por urbanización deberá garantizar el suministro de todos los servicios 
públicos y las obras de urbanismo, el tratamiento de las aguas de acueducto, de las 
aguas residuales y de los desechos sólidos aprobado por Corpocaldas. 
 
El desarrollo por urbanización se aplicará para la intervención de terrenos para 
proyectos o programas colectivos y el desarrollo por construcción se aplicará para 
construcciones individuales en lotes de terrenos ubicados dentro del núcleo de 
desarrollo del centro poblado. 
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La localización de Establos, porquerizas, galpones y beneficiaderos de café estarán por 
fuera del núcleo de desarrollo del centro poblado. 
 
En el corto plazo se delimitarán las áreas necesarias para el desarrollo de los centros 
poblados 

 
FUENTE: 

 
Acuerdo N° 025 del 04 de Septiembre de 2.001, Esquema de Ordenamiento Territorial 
del municipio de Supia. 
 
 

   6. DESCRIPCIÓN DEL PREDIO. 
 
 

6.1. UBICACIÓN,- 
 
 Costado derecho de la Troncal de Occidente Tramo El Palo – La Pintada 

aproximadamente a 0,7 kilómetros antes,  del puente de la Felisa. se encuentra el 
predio. En el Certificado de Tradición figura como Johnys.  

 
6.2. ÁREA DEL TERRENO.- 
 
 Área total predio   0,5200 hectáreas. 
 Área requerida   0,5200 hectáreas. 
 Área sobrante   0,0000 hectáreas. 
 Área ronda de rio  0,3597 hectáreas. 
 
 Se debe tener en cuenta que al realizar el levantamiento topográfico del predio para 

determinar el área requerida, se encontró que su cabida es mayor (0,8512 has) a la 
obtenida en los títulos de 0,5200 has; por lo que de conformidad a lo establecido en el 
numeral (iii) del literal (a) del punto 5.3 del Apéndice Técnico 7, se tomará como base 
la menor área, que corresponde a los títulos (0,5200 has). Sólo se le reconocerá en 
terreno el área de los títulos y las mejoras se le reconocerán en su totalidad. 

 Fuente: Ficha predial de fecha 12 de Septiembre de 2.018 suministrada por Concesión 
Pacífico Tres. 

 
6.3. LINDEROS.- 
 
 Por el Norte Vía Nacional Manizales-Medellín ( 1-22), en 272,98 mt 
 
 Por el Sur Con Rio Cauca (24-52), en 265,80 mt. 
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 Por el Oriente Con Gerardo Palomino Benítez (22-24), en 15,22 mt. 
 
 Por el Occidente Con Hugo de Jesús Canas Marín (17-1), en 16,19 mt. 
 
6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO.- 
 

 El predio tiene frente sobre la carretera Troncal de Occidente Tramo El Palo – La 
Pintada, vía en asfalto y en buen estado. 

 
6.5. SERVICIOS PÚBLICOS.- 
 
 El predio de mayor extensión posee los servicios públicos de agua de acueducto de 

MEJIAL, sistema de presión, las aguas vierten al rio Cauca.  Tiene disponibilidad de 
Energía eléctrica de EPM con transformador propio. Tanque de gas. Sistema de 
vigilancias y alarmas.   

 
6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS.- 

  

UNIDAD 
FISIOGRAFICA  

TOPOGRAFIA  USO ACTUAL NORMA CLASE 
AGROLOGICA  

1 suave Centro poblado Centro poblado VII 

2 suave Ronda der rio Rural VII 

 
6.7. AREAS CONSTRUIDAS.- 
  

ITEM USO AREA EDAD ESTADO  VIDA 
UTIL 

Construcción 1 
Hospedaje y 

baños 
restaurante 

293,80 
M2 

8 Buena 100 

Construcción 2 
Vivienda, 

bodega, cocina 
y restaurante 

1.379,75 
M2 

15 Buena 100 

 
6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS.- 
 

 CONSTRUCCION N° 1: 
 

 DESCRIPCION: 
 
 Edificación de dos plantas construida en materiales rígidos destinada a Hospedaje y 

baño restaurante. 
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 DISTRIBUCIÓN: 
 

 Primera planta: 
 
 Consta de cuatro alcobas con baño cada una y una ducha, circulación. 
 
 Segunda planta: 
 
 Consta de Escalas, corredor, Cinco alcobas cada una con baño. 
 
 ESPECIFICACIONES: 
  
 Estructura: 
 
 Concreto reforzado. Aporticada. Vigas y columnas en concreto. 
 
 Entrepiso 
 
 Placa en concreto aligerada en bloquelon. Placa maciza en concreto. 

 
 Cubierta: 
 
 Teja de fibrocemento sobre estructura metálica. 
  
 Cielorraso: 
 
 Estuco y pintura bajo placa en parte del primer piso. 

 
 Fachada: 
 
 Ladrillo revoque rustico y pintura. 
  
 Muros: 
 
 Ladrillo revocado, estucado y pintado.   

 
 Pisos: 
     
 Alcobas en cerámica. Corredores en tablón de gres y gravilla lavada. 
 
 Puertas: 
  
 Exteriores en lámina de hierro. Interiores en lámina de hierro. 
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 Ventanería: 
  
 Lamina de hierro y vidrio. Rejas de seguridad en hierro. Mosquitero. 
 
 Baños: 
 
 Cerámica con divisiones en aluminio y acrílico. (lavamanos sanitario y ducha) 
  
 Escalas: 
 
 Concreto enchapadas en granito lavado y pasamanos en lámina de hierro. 
  

 BAÑOS RESTAURANTE: 
 
 DESCRIPCION: 

 
 Edificación de una planta construida en materiales rígidos destinada a baños 

restaurante, con circulación central que da ingreso a baños de hombres y baño de 
mujeres ubicada al lado del restaurante. 

 
 DISTRIBUCIÓN: 
  

 Baño de hombres: 
 
 Consta de Cinco orinales, cuatro sanitarios y dos mesones con dos lavamanos cada uno 
  
 Baño de mujeres: 
 
 Consta de Nueve sanitarios y dos mesones uno con tres lavamanos y otro con cuatro 

lavamanos. 
  

 ESPECIFICACIONES: 
  
 Estructura: 
 
 Concreto reforzado. Aporticada. Vigas y columnas en concreto 
 
 Entrepiso 
 
 Placa en concreto aligerada en bloquelon. Placa maciza en concreto. 
 
 Cubierta: 
 
 Teja de fibrocemento sobre estructura metálica. 
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 Cielo raso: 
 
 Acrílico sobre estructura de aluminio. 

 
 Fachada: 
 
 Ladrillo revoque rustico y pintura. 
  
 Muros: 
 
 Enchapados en cerámica.  
  
 Pisos: 
     
 Cerámica. 
 
 Puertas: 
  
 Divisiones de baños en aluminio. 
 
 Ventanería: 
  
 Aluminio y vidrio. 
 
 Baños: 
 
 Cerámica con divisiones en lamina.  
 

 CONSTRUCCION N° 2:  
 
 DESCRIPCION: 

 
 Edificación de dos pisos construida en materiales rígidos destinada a apartamento, 

oficinas, bodega, cocina y restaurante. 
 

 DISTRIBUCIÓN: 
 

 Primera planta: 
  
 Consta de oficina, bodega, cavas, cocina, panadería, planta eléctrica, equipos, área de 

preparación de alimentos y restaurante. 
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 Segunda planta: 
 
 Apartamento con acceso a través de escalas exteriores y escala de servicio al interior. 
 Consta de tres alcobas, tres baños, sala, comedor, cocina, zona de ropas y terraza. 
 
 Área de oficinas distribuida en tres salones y un baño. 
 

 ESPECIFICACIONES: 
  
 Estructura: 
 
 Concreto reforzado. Aporticado. Vigas y columnas en concreto. 
 
 Entrepiso 
 
 Placa maciza en concreto. 

 
 Cubierta: 
 
 Teja de fibrocemento sobre estructura metálica. 
 
 Cielo raso: 
 
 Gyplac. 

 
 Fachada: 
 
 Ladrillo revoque rustico y pintura. 
  
 Muros: 
 
 Ladrillo revocado estucado y pintado  

 
 Pisos: 
     
 Cerámica. 
 
 Puertas: 
  
 Exteriores en lámina de hierro. Interiores madera sobre marco metálico. 
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 Ventanería: 
  
 Lamina de hierro y vidrio. Rejas en hierro. 
 
 Cocina: 
 
 Muebles en formica con mesón en acero. 
 
 Baños: 
 
 Cerámica con divisiones en vidrio templado. Lavamanos mueble inferior en madera 
 
 Lavadero: 
 
 Prefabricado en granito pulido. 
 
 Escalas: 
 
 Exterior concreto y granito lavado con pasamanos en tubo metálico. 
 Interior en granito pulido. 
 
 Zona de cocina y preparación de alimentos con muros enchapados en cerámica, mesón 

en concreto enchapados en granito y cerámica. Muebles, lavaplatos  y estufas 
industriales en acero inoxidable. 

 
 RESTAURENTE 
 
 Estructura aporticada 
 Cubierta en teja de fibrocemento sobre estructura metálica. 
 Pisos en baldosa de cemento. 
 Muro bajo en ladrillo con revoque rustico, pintura y alfajía en concreto. 
 
 Fuente:  
 
 Especificaciones y acabados verificados por la comisión avaluadora en el sitio. 
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6.9. MEJORAS Y OTRAS CONSTRUCCIONES.- 
  

ITEM  DESCRIPCION CANTIDAD  UNIDAD  EDAD ESTADO 

CA-1 

Terraza en losa de concreto con 
baldosa y granito pulido con muro de 
contención de 0,10 m de espesor y 0,70 
m de altura, sobre cimentación en 
estructura aporticada con columnas y 
vigas de 0,20mx0,20m. 

25,58 M2 12 años Bueno 

CA-2 

Cuarto de basuras: Construcción de 1 
piso con techo en teja de eternit, 
estructura en perfiles metálicos, 
paredes en ladrillo y concreto y 
revocadas, piso en concreto rustico, (1) 
puerta metálica, (3) ventanillas en 
varilla y alambre de púa de 6 hilos. 

9,43 M2 12 años Bueno 

CA-3 

Kiosco construido sobre loza de 
concreto de 0,35 m de espesor, con 
estructura en columnas de concreto de 
0,15m x 0,15m, piso en baldosa y 
granito, 1 muro perimetral con altura 
de 0,95 mx0,20m de ancho, con mesón 
en concreto pulido de un espesor de 
0,60 cms, cubierta en teja de 
fibrocemento y cercha metálica, 
contiene un mesón en acrílico 
soportado en tres muros de concreto de 
1,40m x 0,8m x0,14m, el mesón tiene 
un área de 1,60m x 4,50m, cuenta con 
ventanales en perfilería de aluminio y 
altura de 1,30m;  por todo el borde 
central del quiosco 18 m de vidrio. 

26,24 M2 12 años Bueno 

CA-4 
Zona dura en concreto con espesor de 
0,10m. 

43,24 M2 12 años Bueno 

CA-5 Zona dura en granito y tablón de Gress. 384,48 M2 12 años Bueno 

CA-6 

Cuarto de máquinas de 2,00m x 2,00 
con piso en concreto, muros de 
mampostería revocados y pintados con 
cubierta en teja de fibrocemento, con 
una puerta en reja metálica. 

4,07 M2 12 años Bueno 

CA-7 
Camino en concreto y piedra de 2 mts 
de ancho. 

11,13 M 12 años Bueno 

CA-8 

Cerca con postes en concreto circulares 
(4) de Ø 0,10m y altura 1,7m y guadua; 
y alambre de púa de 6 hiladas con 
broche. 

196,11 M 12 años Bueno 

CA-9 Malla eslabonada con postes metálicos. 17,42 M 12 años Bueno 

CA-10 
Gaviones en concreto rustico , piedra y 
malla, con una altura de 1,15 m. 

207,86 M 12 años Bueno 
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CA-11 
Escaleras en granito con baranda 
metálica a=0,95m. 

7,44 M 12 años Bueno 

CA-12 
Muro exterior en concreto revocado 
h=3.00m. 

3,36 M 12 años Bueno 

CA-13 

Cochera, construcción con muros en 
concreto dividida en 6 cocheras con 
muros en mampostería revocados y 
pintados, piso en concreto, cubierta en 
teja de fibrocemento, sobre estructura 
de madera, 6 puertas en reja metálica 
de 0,70m x 1,10 m, 1 puerta en reja 
metálica con maya electrosoldada de 
1m x 2,05m. 

45,05 M2 12 años Bueno 

CA-14 

Zona de lavandería, con muro 
medianero, de 0,60m de alto, con piso 
en concreto, cubierta en teja de 
fibrocemento sobre estructura metálica, 
1 puerta en reja metálica. 

11,25 M2 12 años Bueno 

CA-15 
Escaleras en concreto al lado de la 
cochera, para subir a la construcción 
principal, con baranda metálica tubular. 

12,10 M 12 años Bueno 

CA-16 

Lavadero debajo de las escaleras, en 
ladrillo revocado y enchapado en 
granito pulido, de 0,85m de altura, por 
0,83m de ancho, y longitud 1,40m. 
Poceta de 0,55m de ancho por 0,73m 
de largo y profundidad, 0,30 m. y con 
barandas tubulares metálicas. 

1 UN 12 años Bueno 

CA-17 
Zona dura en asfalto y afirmado con un 
espesor de 0,10m. 

794,1 M2 12 años Bueno 

 
6.10. CULTIVOS Y ESPECIES.- 
 

ITEM CANTIDAD UNIDAD 

Búcaro Ø 30 cms h=6,0 mts aprox 1 UN 

Aguacate Ø 320 cms h=5,00 m aprox 2 UN 

Naranja Ø 20 cms h= 4,05m aprox 8 UN 

Palma ornamental Ø15 cms h= 3,0 mt aprox 3 UN 

Suribio Ø 50 cms h= 9 mts aprox. 1 UN 

Mango Ø 50 cms h= 10 mts aprox. 1 UN 

Croto  Ø 10 cms h = 3,5 mts aprox. 1 UN 

Sábila  Ø 20 cms h = 3,0 mts aprox. 6 UN 

Mango Ø 30 cms h = 4,0 m aprox. 1 UN 

Millonaria Ø 5 cms h= 2 m aprox. 1 M2 
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Papayo Ø 15 cms h= 3 m aprox. 7 UN 

Matarratón Ø 12 cms h= 5,0 m aprox. 5 UN 

Leucaena 3 UN 

Plátano Ø 10 cms h = 2,7mts aprox. 1 UN 

Palma Ø 20 cms h = 4,7mts aprox. 1 UN 
 
6.11. RECURSOS HIDRICOS.-      

 
 El predio se encuentra alinderado por el costado Oriental con el rio Cauca, con aguas 

durante todo el año. Las riveras de este  no se encuentran protegidas con vegetación 
nativa.  

 
 

7. METODOS VALUATORIOS. 
 
 

7.1. TERRENO.- 
 

Para la determinación del valor comercial del terreno, se realizó una investigación de 
mercado en el sector sobre ofertas de predios ubicados en la zona rural (centro 
poblado) del municipio de Supia, zona donde se encuentra ubicada la Unidad Funcional 
5 del tramo La Felisa-La Pintada. 
 
Debido a que no se encontraron ofertas de venta de este tipo de bienes inmuebles, se 
procedió a realizar consultas a personas conocedoras del mercado del sector para 
determinar el valor final del terreno. 

 
7.2. CULTIVOS.- 
 
  En el valor de los cultivos se consultó el banco de datos de la institución, el cual 

actualiza su información semestralmente. 
 
 El banco está conformado por la información recolectada a través de los años entre los 

cultivadores, productores y viveros de la región y se analizaron los presupuestos de 
costos, dependiendo de factores como la forma de siembra, tipo de administración, 
edad de los cultivos, nivel de producción, grado de tecnificación, etc.  

 
 Finalmente, el valor de los cultivos y especies está determinado en la tabla de valores 

permanentes elaborada por la Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda en Mayo de 2.019, 
y enviada a la Concesión Pacifico Tres. 
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7.3. CONSTRUCCIONES.- 
 
 Para la determinación del valor comercial de las construcciones, se utilizó el Método de 

Reposición (artículo 3 del Capítulo I de la Resolución 620 del 23 de Septiembre de 
2.008 IGAC), que es aquel que busca establecer el valor comercial de los activos 
objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, 
de las mejoras objeto de avalúo y restarle al depreciación acumulada. 

 
7.4. MEJORAS.- 
 
 Para la determinación del valor comercial de las mejoras, se utilizó el Método de 

Reposición (artículo 3 del Capítulo I de la Resolución 620 del 23 de Septiembre de 
2.008 IGAC), que es aquel que busca establecer el valor comercial de los activos 
objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, 
de las mejoras objeto de avalúo y restarle al depreciación acumulada. 

 
 

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA 
 

 
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS.- 
 
          No aplica 
 
8.2. DEPURACION DEL MERCADO.- 
 
         No aplica 
 
 

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS). 
 

 
Al realizar visita de verificación de mercado al área objeto de valuación, Unidad 
Funcional 5 tramo La Felisa - La Pintada, sector centro poblado La Felisa no se 
encontró muestra sobre ofertas de ventas de lotes de terreno o predios comerciales en el 
centro poblado de La Felisa 
 
En consecuencia, para la determinación del valor comercial del terreno, se utilizó la 
siguiente metodología de valuación: 
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Al no encontrarse un mercado de inmuebles comparables al del objeto de avalúo, y de 
conformidad con el artículo 9 del Capítulo I de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, 
se realizó consulta a expertos valuadores y a personas con un buen conocimiento del 
mercado, que no tienen interés directo en el bien. 
 
En Colombia es una práctica bien conocida en los negocios de finca raíz entre 
particulares asumir como valor legal de venta en la escritura, los avalúos catastrales 
con el fin de ahorrar costos de legalización y las implicaciones prediales y de 
patrimonio, este hecho desvirtúa la investigación sobre transacciones y valores reales 
de venta de los predios, sobre todo cuando el perito tiene la certidumbre de que los 
valores comerciales son muy superiores. 
 
En este caso y para efecto de la investigación de valores, la Lonja de Propiedad Raíz de 
Risaralda se acoge al inciso del artículo 9 de la Resolución 620 que dice: Las encuestas 
solo se podrán realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o 
transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados. 
 
Por ello se deja constancia bajo la gravedad del juramento que “no existen ofertas, ni 
transacciones recientes de bienes comparables al bien objeto de estimación” y por ello 
se acude a la CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS para la 
determinación del valor del terreno de los inmuebles materia de avalúo.  
 
 

10. CALCULOS VALOR TERRENO. 
 
 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACIÓN).- 
  
 Al no encontrar ofertas en el sector se determinó realizar el procesamiento con los 

valores encontrados en las encuestas realizadas como se muestra en cuadro adjunto. 
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NOMBRE Y APELLIDO PROFESION TELEFONO
VALOR 

TERRENO/ Ha

Oscar Ivan Arias Aristizabal
Ingeniero Civil . Avaluador RNA 3292. RAA 

AVAL 10.120.131
3103748657 $  18.000.000

Luis Jaime Restrepo Giraldo
Arquitecto. Avaluador RNA 1942.RAA AVAL 

10.071.628
3104155216 $  19.000.000

Diana Yasmid Ramirez 

Jaramillo

Contadora Pública. Avaluadora  RNA  

3229. RAA AVAL 42.107.860
3154091026 $  16.500.000

Carlos Felipe Montes Posada
Administrador de Empresas. Avaluador 

RNA 2092. RAA AVAL 10.124.669.
315 5328868 $  18.500.000

Diego Echeverry Echeverry
Arquitecto. Avaluador RNA 1627. RAA 

AVAL 10.095.441
3108300713 $  18.000.000

VALOR PROMEDIO $  18.000.000

DESVIACION ESTANDAR 935.414

COEFICIENTE VARIACION 5,20

NUMERO DE DATOS 5

RAIZ 2

LIMITE SUPERIOR 19.161.470

PROMEDIO SUPERIOR 18.580.735

PROMEDIO INFERIOR 17.419.265

LIMITE  INFERIOR 16.838.530

NOMBRE Y APELLIDO PROFESION TELEFONO
VALOR 

TERRENO/ Ha

Oscar Ivan Arias Aristizabal
Ingeniero Civi l. Avaluador RNA 3292. RAA 

AVAL 10.120.131
3103748657 $  1.100.000.000

Luis Jaime Restrepo Giraldo
Arquitecto. Avaluador RNA 1942. RAA AVAL 

10.071.628
3104155216 $  1.000.000.000

Diana Yasmid Ramirez Jaramillo
Contadora Pública. Avaluadora  RNA  

3229. RAA AVAL 42.107.860
3154091026 $  1.050.000.000

Carlos Felipe Montes Posada
Administrador de Empresas. Avaluador 

RNA 2092. RAA AVAL 10.124.669.
315 5328868 $  1.000.000.000

Diego Echeverry Echeverry
Arquitecto. Avaluador RNA 1627. RAA AVAL 

10.095.441
3108300713 $  1.100.000.000

VALOR PROMEDIO $  1.050.000.000

DESVIACION ESTANDAR 50.000.000

COEFICIENTE VARIACION 4,76

NUMERO DE DATOS 5,0

RAIZ 2,24

LIMITE SUPERIOR 1.112.083.200

LIMITE  INFERIOR 987.916.800

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 De acuerdo con lo consignado en la Resolución 620 de 2008 del IGAC, el coeficiente 

de variación está por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta muestra. 
  
 De acuerdo a la encuesta se asume un valor del terreno que corresponde al límite 

superior ($ 1.112’083.200 Ha), debido que se trata de un lote ubicado en la zona rural, 
con topografía plana, con área de parqueo y uso comercial.  

 
 Se adopta este valor como el más probable de esta franja de terreno teniendo en cuenta 

los parámetros establecidos de la resolución 620 de 2008 del IGAC. 
 
 VALOR RONDA DE RIO 
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 De acuerdo a la encuesta se asume un valor del terreno rural con ronda de ríos que 
corresponde al valor promedio de la encuesta 18’000.000 la Ha.  

 
10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAME NTE.- 
 
 Encuestado N° 1: Oscar Iván Arias Aristizabal. Ingeniero Civil- Avaluador con RNA 

N° 3292. RAA AVAL 10.120.131 Miembro de la Lonja de Propiedad Raíz de 
Risaralda desde el año 2.014. Constructor. 

 
 Encuestado N° 3: Luis Jaime Restrepo Giraldo. Arquitecto - Avaluador con RNA N° 

1942. RAA AVAL 10.071.628. Miembro de la Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda 
desde el año 2.006 Constructor.  

 
 Encuestado N° 3: Diana Yasmid Ramírez Jaramillo. Contadora Pública. Avaluadora 

con RNA N° 3229. RAA AVAL 42.107.860. Miembro de la Lonja de Propiedad Raíz 
de Risaralda desde el año 2.003. Asesor inmobiliario.  

 
 Encuestado N° 4: Carlos Felipe Montes Posada. Administrador de Empresas. 

Avaluador RNA 2092. RAA AVAL 10.124.669. Miembro de la Lonja de Propiedad 
Raíz de Risaralda desde el año 2.009.  

 
 Encuestado N° 5: Diego Echeverry Echeverry. Arquitecto - Avaluador con RNA N° 

1627. RAA AVAL 10.095.441. Miembro de la Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda 
desde el año 1.999 Constructor.  

 
 

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 
 
 

11.1. COSTOS DE REPOSICION.- 
 
  Valor costo de reposición construcción 1: $1’283.208el M2. 
 
 Ver anexo N°1A. 
 
 Valor costo de reposición construcción 2: $ 630.219 el M2. 
 
 Ver anexo N°1B. 
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ITEM
EDA

D

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN 

% DE 

VIDA

ESTADO 

DE 

CONSER

VACIÓN

DEPRECIA

CIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIA

DO

VALOR FITO

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

Construcción de 2 pisos con estructura 

aporticada; utilizada como HOSPEDAJE, en el 

segundo piso 9 habitaciones, muros en 

mampostería revocada y pintada con piso 

en cerámica de (0,30m x 0,20m), con 5 

baños de 3 servicios, cubierta en 

fibrocemento sobre estructura en perfilería 

metálica y cercha metálica. pacillo de 

circulación  con piso enchapado y baranda 

en perfiles metálicos con láminas de 

aluminio, pintados donde se encuéntran los 

avisos, Contiene 10 puertas metálicas y 5 

ventanas metálicas, escaleras de 3,60 m de 

longitud en concreto y granito pulido, con 

huella de 0,26m y contrahuella 0,17m con 

un ancho de 0,76m, con baranda en 

perfilería metálica y con reja metálica. un 

descanso en losa de concreto con granito 

pulido de 1,58m x0,70mx0,10. En el primer 

piso 4 habitaciones, con piso en cerámica, 

entrepiso en concreto y blóquenlo, con 

perfilería metálica, Contiene: 4 baños de 3 

servicios y 1 baño de 2 servicios con piso en 

concreto con baldosa y granito pulido; 9 

puertas metálicas y 5 ventanas metálicas, 

con anden de 6,76 m de longitud;  de 0,98m 

de ancho y espesor de 0,30m, en concreto y 

baldosas.  BAÑOS RESTAURANTE: Ubicados en 

el primer piso al lado del hotel, piso en 

concreto enchapados en cerámica, cielo 

raso en perfilería de aluminio, enchapados 

en cerámica, cielo raso en perfilería de 

aluminio y acrílico, con cubierta en teja de 

fibrocemento sobre estructura en cercha 

metálica, baño de hombres: contiene 5 

orinales y 4 baños con divisiones, 4 

lavamanos sobre mesones enchapados de 

1,8m x 0,60mx0,10m sostenido por un muro 

de 0,70 m x 0,50 x 0,17m,  baño de mujeres: 

piso en concreto enchapado y muros 

enchapados en cerámica, contiene: 9 baños 

y 7 lavamanos sobre dos mesones 1 de 

2,24mx0,60mx0,10m sobre muro de 

0,60mx0,76mx0,15m y 2 

3,10mx0,58mx0,10m sobre 2 muros de 

0,50mx0,15mx0,70m, contiene 3 

ventanales  en aluminio y vidrio  y 2  puerta 

en aluminio y acrílico, corredor en medio de 

los baños en baldosa y granito pulido.

8 100 8% 1,5 4,34%       1.283.208 55.750   1.227.458          

11.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI).-  
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         630.219 54.503   575.716             

Construcción de 2 pisos: con explanación y 

lleno, con estructura aporticada, con 

columnas de 0,30m x 0,30 m, y 

0,20mx0,20m, construcción con 

explanación, lleno y muros de contención, 

cubierta con teja de fibrocemento, 

soportado sobre cercha metálica.  OFICINA: 

de 2 pisos, con piso en cerámica, 1 baño de 

2 servicios enchapado en cerámica, en el 

segundo piso un ventanal en perfilería de 

aluminio y vidrio, alrededor de toda la 

oficina, piso en cerámica y escaleras para 

subir al segundo piso con pasamanos 

metálico, cielo raso en superboard. Segundo 

Piso: APARTAMENTO: paredes revocadas en 

concreto y estuco valenciano, piso en 

cerámica, , (2) baños de 3 servicios, 

enchapados en cerámica con puerta 

separador en vidrio y perfilería, (1) baño con 

enchape en cerámica, balcón con piso en 

baldosa y muro en ladrillo a la vista, 

contiene, 7 puertas en madera, 5 puertas 

metálicas, 8 ventanas metálicas y vidrio, 

terraza con muro medianero en ladrillo y 

piso en cerámica, en el primer piso 

destinado para oficina, con paredes 

revocadas y pintadas, cielo raso en 

superboard pintado,  piso en cerámica, 3 

baños de 2 servicios enchapados en 

cerámica, en el segundo piso un ventanal 

panorámico sobre el restaurante al rededor 

de la oficina, piso en cerámica, escaleras en 

granito con pasamanos metálico. COCINA: 

Paredes en ladrillo con enchape en 

cerámica, 5 mesones unos concreto y 

granito con perfilería de aluminio y otros 

con  enchape en cerámica, soporte en 

hierro, lavadero en granito, lavadero en 

cerámica, comedor en concreto con 

enchape en cerámica, fogón en ladrillo 

adobe, (9) puertas metálicas industriales, 

(4) rejas metálicas, tanques en concreto 

revocado, y cerámica, muro en calados y 

ladrillo adobe, tanque enchapado en 

cerámica,  (7) ventanas en aluminio y malla, 

(1) puerta en aluminio, chambrana 

metálica.1 baño para empleados, de dos 

servicios y enchapado en cerámica, con 1 

puerta metálica. Contiene: 3 cavas de 

congelación 1 de 7,50 m², otra de 6,50 m² de 

y la otra de 6 m², 1 cuarto de maquinas de 

3,80 m², 1 cuarto de víveres de 4,28 m², 1 

sub-estación eléctrica de 12 m² con piso en 

tablón, zona de lavado de 19 m², 1 horno en 

concreto para tres pailas, 1 cuarto de gas de 

7 metros cuadrados con reja metálica y 

techo en fibrocemento debajo de 1 escalera 

en granito de 7,76 m.                                                               

Bodega: Muros con estructura aporticada 

con muros en mampostería pintada, piso en 

concreto, contiene 1 baño de 3 servicios, 1 

ventana en reja metálica al rededor de toda 

la pared, cielo raso en laminas de zinc, 

contiene 4 puertas metálicas y 2 puertas en 

reja metálica.                                                                                                                                                                                                           

Restaurante: con muros en ladrillo 

revocados, 13 columnas en concreto de 

0,40mx0,40m, piso en tableta, chambrana 

metálica  con malla. Caseta con muro en 

concreto revocado y división en aluminio 

con vidrio. Techo en teja de barro y eternit, 

estructura metálica. Muro mesón en 

concreto revocado.

15 100 15% 1,5 8,65%
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12. CALCULOS VALOR ANEXOS 
 

 
12.1. COSTOS REPOSICIÓN MEJORAS.- 

 
ITEM  DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD  UNITARIO 

CA-1 

Terraza en losa de concreto con baldosa y 
granito pulido con muro de contención de 
0,10 m de espesor y 0,70 m de altura, sobre 
cimentación en estructura aporticada con 
columnas y vigas de 0,20mx0,20m. 

M2 25,58         286.546  

CA-2 

Cuarto de basuras: Construcción de 1 piso 
con techo en teja de eternit, estructura en 
perfiles metálicos, paredes en ladrillo y 
concreto y revocadas, piso en concreto 
rustico, (1) puerta metálica, (3) ventanillas 
en varilla y alambre de púa de 6 hilos. 

M2 9,43         428.564  

CA-3 

Kiosco construido sobre loza de concreto de 
0,35 m de espesor, con estructura en 
columnas de concreto de 0,15m x 0,15m, 
piso en baldosa y granito, 1 muro perimetral 
con altura de 0,95 mx0,20m de ancho, con 
mesón en concreto pulido de un espesor de 
0,60 cms, cubierta en teja de fibrocemento y 
cercha metálica, contiene un mesón en 
acrílico soportado en tres muros de concreto 
de 1,40m x 0,8m x0,14m, el mesón tiene un 
área de 1,60m x 4,50m, cuenta con 
ventanales en perfilería de aluminio y altura 
de 1,30m;  por todo el borde central del 
quiosco 18 m de vidrio. 

M2 26,24         670.541  

CA-4 
Zona dura en concreto con espesor de 
0,10m. 

M2 43,24           67.387  

CA-5 Zona dura en granito y tablón de Gress. M2 384,48         145.782  

CA-6 

Cuarto de máquinas de 2,00m x 2,00 con 
piso en concreto, muros de mampostería 
revocados y pintados con cubierta en teja de 
fibrocemento, con una puerta en reja 
metálica. 

M2 4,07         684.169  

CA-7 
Camino en concreto y piedra de 2 mts de 
ancho. 

M 11,13           72.749  

CA-8 
Cerca con postes en concreto circulares (4) 
de Ø 0,10m y altura 1,7m y guadua; y 
alambre de púa de 6 hiladas con broche. 

M 196,11           24.369  

CA-9 Malla eslabonada con postes metálicos. M 17,42           70.945  

CA-10 
Gaviones en concreto rustico , piedra y 
malla, con una altura de 1,15 m. 

M 207,86         169.810  
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ITEM
EDA

D

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN 

% DE 

VIDA

ESTADO 

DE 

CONSER

VACIÓN

DEPRECIA

CIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIA

DO

VALOR 

FITO

Terraza  en losa  de concreto 

con ba ldosa  y gra ni to 

pul ido con muro de 

contención de 0,10 m de 

espesor y 0,70 m de a l tura , 

sobre cimentación en 

estructura  aporti cada con 

columnas  y vigas  de 

0,20mx0,20m.

12 70 17% 1,5 10,06%          286.546     28.837      257.709 

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI

CA-11 
Escaleras en granito con baranda metálica 
a=0,95m. 

M 7,44         625.739  

CA-12 
 Muro exterior en concreto revocado 
h=3.00m. 

M 3,36         456.230  

CA-13 

Cochera, construcción con muros en 
concreto dividida en 6 cocheras con muros 
en mampostería revocados y pintados, piso 
en concreto, cubierta en teja de 
fibrocemento, sobre estructura de madera, 6 
puertas en reja metálica de 0,70m x 1,10 m, 
1 puerta en reja metálica con maya 
electrosoldada de 1m x 2,05m.   

M2 45,05         383.307  

CA-14 

Zona de lavandería, con muro medianero, de 
0,60m de alto, con piso en concreto, cubierta 
en teja de fibrocemento sobre estructura 
metálica, 1 puerta en reja metálica. 

M2 11,25         394.480  

CA-15 
Escaleras en concreto al lado de la cochera, 
para subir a la construcción principal, con 
baranda metálica tubular. 

M 12,10         347.909  

CA-16 

Lavadero debajo de las escaleras, en ladrillo 
revocado y enchapado en granito pulido, de 
0,85m de altura, por 0,83m de ancho, y 
longitud 1,40m. Poceta de 0,55m de ancho 
por 0,73m de largo y profundidad, 0,30 m. y 
con barandas tubulares metálicas. 

UN 1      1.111.658  

CA-17 
Zona dura en asfalto y afirmado con un 
espesor de 0,10m. 

M2 794,1 40.277 

 
 Fuente: 

 
 Ver anexo N° 2 análisis de precios unitarios Gobernación Risaralda. 
 

12.2. DEPRECIACIÓN MEJORAS.- pendiente validar edades 
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Cuarto de basuras: 

Construcci ón de 1 pis o con 

techo en teja  de eternit, 

estructura  en perfi les  

metá l icos , paredes  en 

l adri l lo y concreto y 

revocadas , pis o en concreto 

rus tico, (1) puerta metá l ica, 

(3) ventani l l as  en vari l l a  y 

a lambre de púa de 6 hi los .

12 50 24% 1,5 14,90%          428.564     63.862      364.702 

Kiosco construido s obre 

l oza de concreto de 0,35 m 

de es pesor, con es tructura 

en columnas de concreto de 

0,15m x 0,15m, pi so en 

bal dosa  y granito, 1 muro 

perimetra l  con a l tura  de 

0,95 mx0,20m de ancho, con 

mesón en concreto pul i do 

de un espes or de 0,60 cms, 

cubierta  en teja  de 

fibrocemento y cercha  

metá l ica, contiene un 

mesón en acríl ico 

s oportado en tres  muros  de 

concreto de 1,40m x 0,8m 

x0,14m, el  mes ón tiene un 

área de 1,60m x 4,50m, 

cuenta con ventana les  en 

perfi l ería  de a lumi ni o y 

a l tura  de 1,30m;  por todo el  

borde centra l  del  qui os co 

18 m de vi drio.

12 50 24% 1,5 14,90%          670.541     99.920      570.621 

Zona  dura  en concreto con 

espesor de 0,10m.
12 50 24% 1,5 14,90%            67.387     10.042        57.345 

Zona  dura  en grani to y 

tablón de Gres s .
12 50 24% 1,5 14,90%          145.782     21.724      124.058 

Cuarto de máqui nas  de 

2,00m x 2,00 con pis o en 

concreto, muros  de 

mampostería  revocados  y 

pintados  con cubierta  en 

teja  de fibrocemento, con 

una  puerta en reja  

metá l ica.

12 50 24% 1,5 14,90%          684.169   101.951      582.218 

Cami no en concreto y piedra  

de 2 mts  de ancho.
12 50 24% 1,5 14,90%            72.749     10.841        61.908 

Cerca  con postes  en 

concreto ci rcul ares  (4) de Ø 

0,10m y a l tura 1,7m y 

guadua; y a l ambre de púa  

de 6 hi l adas  con broche.

12 50 24% 1,5 14,90%            24.369       3.631        20.738 
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Malla  es l abonada  con 

pos tes  metá l i cos .
12 50 24% 1,5 14,90%            70.945     10.572        60.373 

Gaviones  en concreto 

rus tico , piedra  y mal la , con 

una  a l tura  de 1,15 m.

12 50 24% 1,5 14,90%          169.810     25.304      144.506 

Escal eras  en grani to con 

baranda  metá l ica  a=0,95m.
12 50 24% 1,5 14,90%          625.739     93.244      532.495 

 Muro exteri or en concreto 

revocado h=3.00m.
12 50 24% 1,5 14,90%          456.230     67.985      388.245 

Cochera , construcci ón con 

muros  en concreto di vidida 

en 6 cocheras  con muros  en 

mampostería  revocados  y 

pintados, pi so en concreto, 

cubierta  en teja  de 

fibrocemento, sobre 

estructura  de madera , 6 

puertas  en reja  metá l ica  de 

0,70m x 1,10 m, 1 puerta  en 

reja  metá l ica  con maya  

electros ol dada de 1m x 

2,05m.  

12 50 24% 2 17,03%          383.307     65.275      318.032 

Zona  de lavandería , con 

muro medianero, de 0,60m 

de al to, con pi so en 

concreto, cubierta en teja  

de fibrocemento sobre 

estructura  metál ica , 1 

puerta en reja  metál i ca .

12 50 24% 1,5 14,90%          394.480     58.783      335.697 

Escal eras  en concreto a l  

l ado de la  cochera , para 

s ubir a  la  cons trucción 

pri ncipa l , con baranda 

metá l ica  tubular.

12 50 24% 1,5 14,90%          347.909     51.843      296.066 

Lavadero deba jo de l as  

escal eras , en ladri l lo 

revocado y enchapado en 

grani to pul i do, de 0,85m de 

a l tura , por 0,83m de ancho, 

y longitud 1,40m. Poceta  de 

0,55m de ancho por 0,73m 

de largo y profundi dad, 0,30 

m. y con barandas  tubulares  

metá l icas .

12 50 24% 1,5 14,90%       1.111.658   165.653      946.005 

Zona  dura  en as fal to y 

a fi rmado con un es pes or de 

0,10m.

12 50 24% 1,5 14,90%            40.277       6.002        34.275 
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ITEM UND CANTIDAD VALOR UNITARIO

Búcaro Ø 30 cms  h=6,0 mts  aprox UN 1 170.605

Aguacate Ø 320 cms h=5,00 m aprox UN 2 136.484

Naranja  Ø 20 cms h= 4,05m aprox UN 8 153.544

Palma ornamenta l  Ø15 cms  h= 3,0 mt aprox UN 3 56.868

Suribio Ø 50 cms h= 9 mts  aprox. UN 1 45.495

Mango Ø 50 cms  h= 10 mts  aprox. UN 1 227.473

Croto  Ø 10 cms h = 3,5 mts  aprox. UN 1 22.747

Sábi la   Ø 20 cms  h = 3,0 mts  aprox. UN 6 34.121

Mango Ø 30 cms  h = 4,0 m aprox. UN 1 113.500

Mi l lonaria  Ø 5 cms  h= 2 m aprox. M2 1 6.824

Papayo Ø 15 cms h= 3 m aprox. UN 7 20.473

Matarratón Ø 12 cms h= 5,0 m aprox. UN 5 34.121

Leuca ena UN 3 34.121

Plátano Ø 10 cms h = 2,7mts  aprox. UN 1 20.473

Palma Ø 20 cms  h = 4,7mts  aprox. UN 1 147.857

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
 
 

13.1. CULTIVOS.- 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 Fuentes: 
 
 Concepto general de los peritos avaluadores miembros de la Lonja de Propiedad Raíz 

de Risaralda según presupuestos propios; Viveros Jaibaná, Pavas y Oasis; Comité de 
Cafeteros de Risaralda; Productores de cítricos y de diferentes frutas tropicales); 
Corabastos, Mercasa y Codegar. 

 
 

14. CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
 

14.1.  BASES DEL AVALUO.- 
 
 Para detectar el valor la Lonja adelantó investigación sobre el mercado de propiedad 

raíz en la zona rural de Supia, Caldas y concretamente en el sector en donde está 
ubicado el predio. 
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 La investigación se efectuó recurriendo a tres áreas: La información recolectada 
directamente en el sector, la información de las firmas afiliadas y la información del 
banco de datos de la Lonja de Risaralda. 

 
14.2. CRITERIOS DE AVALUO.- 
   
 Para determinar el valor asignado se tuvieron en cuenta, además de los anteriores, los 

siguientes aspectos: 
 

a) Las características intrínsecas y extrínsecas del terreno en cuanto a ubicación, 
topografía, forma geométrica, área, dotación de servicios públicos, obras de 
infraestructura, uso actual, destinación futura, porcentaje de utilización, etc. 
 

b) El uso actual del sector caracterizado principalmente por la explotación 
agropecuaria y el desarrollo de vivienda campestre. 

 
c) La buena ubicación específica del inmueble con respecto al sector y del sector en el 

contexto regional.   
  
d) Las características intrínsecas del predio con factores positivos como ubicación, 

topografía, calidad de la tierra, etc.   
  
e)  La normatividad urbanística del sector. 
 
f) La cercanía del predio a los centros poblados de Anserma, Chinchiná y Manizales 

que son importantes centros de consumos.  
 
g) La buena infraestructura urbanística del sector, que cuenta con la prestación de los 

servicios públicos básicos y vías vehiculares de primer, segundo y tercer orden. 
  
h) La disponibilidad y acceso a la infraestructura comunitaria del sector y de los 

sectores circunvecinos.   
 
i) Se tomó en consideración el factor de comercialización de este tipo de predio en el 

mercado y se analizaron los precios de inmuebles de características similares. 
 
j)  La situación del mercado inmobiliario en el Municipio de Supia y específicamente 

en la zona rural en donde está ubicado el inmueble. 
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
 VALOR UNITARIO 

($) 

 VALOR 

TOTAL($) 

1 TERRENO

1.1 FRANJA TERRENO SIN RONDA DE RIO HA 0,1603 1.112.083.200     178.266.937      

1.2 FRANJA TERRENO CON RONDA DE RIO HA 0,3597 18.000.000           6.474.600          

VALOR TERRENO 184.741.537      

15. NOTAS ESPECIALES. 
 
 

15.1. Avalúo corporativo es aquel que elabora la Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda, como 
Entidad, a través de su departamento de avalúos, sometido a evaluación y aprobación 
del Comité de Avaluadores, siguiendo los procedimientos establecidos en el reglamento 
interno de avalúos corporativos, sobre cualquier tipo de bienes inmuebles. 

 
15.2. El avalúo señalado en este informe, es el valor expresado en dinero, que corresponde al 

precio comercial de la unidad avaluada, entendiéndose por precio comercial, el que un 
comprador estaría dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir, por una 
propiedad como justo y equitativo, de acuerdo a su localización y características y 
actuando ambas partes libres de toda necesidad. 

 
15.3. El presente avalúo tiene una vigencia de doce (12) meses, contados a partir de la fecha 

de expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas, 
que puedan afectar el valor, se conserven.   

 
15.4. La información sobre títulos y áreas fue extractada de la documentación suministrada 

por la entidad solicitante, razón por la cual la Lonja no se hace responsable sobre la 
veracidad de la misma.  

 
15.5. La Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda deja constancia que no tiene interés actual o 

contemplado en el inmueble avaluado. 
 
 

16. RESULTADO DE AVALÚO. 
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2 CONSTRUCCIONES

2.1 CONSTRUCCION 1 M2 293,80 1.227.458             360.627.160      

2.1 CONSTRUCCION 2 M2 1.379,75 575.716                794.344.151      

VALOR CONSTRUCCIONES 1.154.971.311  

3 MEJORAS

3.1

TERRAZA EN LOSA DE CONCRETO CON 

BALDOSA Y GRANITO PULIDO CON 

MURO DE CONTENCIÓN DE 0,10 M DE 

ESPESOR Y 0,70 M DE ALTURA, SOBRE 

CIMENTACIÓN EN ESTRUCTURA 

APORTICADA CON COLUMNAS Y VIGAS 

DE 0,20MX0,20M.

M2         25,58 257.709                6.592.196          

3.2

CUARTO DE BASURAS: CONSTRUCCIÓN 

DE 1 PISO CON TECHO EN TEJA DE 

ETERNIT, ESTRUCTURA EN PERFILES 

METÁLICOS, PAREDES EN LADRILLO Y 

CONCRETO Y REVOCADAS, PISO EN 

CONCRETO RUSTICO, (1) PUERTA 

METÁLICA, (3) VENTANILLAS EN VARILLA Y 

ALAMBRE DE PÚA DE 6 HILOS.

M2            9,43 364.702                3.439.140          

3.3

KIOSCO CONSTRUIDO SOBRE LOZA DE 

CONCRETO DE 0,35 M DE ESPESOR, CON 

ESTRUCTURA EN COLUMNAS DE 

M2         26,24 570.621                14.973.095        

3.4
ZONA DURA EN CONCRETO CON 

ESPESOR DE 0,10M.
M2         43,24 57.345                   2.479.598          

3.5
ZONA DURA EN GRANITO Y TABLÓN DE 

GRESS.
M2       384,48 124.058                47.697.820        

3.6

CUARTO DE MÁQUINAS DE 2,00M X 2,00 

CON PISO EN CONCRETO, MUROS DE 

MAMPOSTERÍA REVOCADOS Y PINTADOS 

CON CUBIERTA EN TEJA DE 

FIBROCEMENTO, CON UNA PUERTA EN 

REJA METÁLICA.

M2            4,07 582.218                2.369.627          

3.7
CAMINO EN CONCRETO Y PIEDRA DE 2 

MTS DE ANCHO.
M         11,13 61.908                   689.036              

3.8

CERCA CON POSTES EN CONCRETO 

CIRCULARES (4) DE Ø 0,10M Y ALTURA 

1,7M Y GUADUA; Y ALAMBRE DE PÚA DE 

6 HILADAS CON BROCHE.

M       196,11 20.738                   4.066.929          

3.9
MALLA ESLABONADA CON POSTES 

METÁLICOS.
M         17,42 60.373                   1.051.698          

3.10

GAVIONES EN CONCRETO RUSTICO , 

PIEDRA Y MALLA, CON UNA ALTURA DE 

1,15 M.

M       207,86 144.506                30.037.017        

3.11
ESCALERAS EN GRANITO CON BARANDA 

METÁLICA A=0,95M.
M            7,44 532.495                3.961.763          
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3.12
 MURO EXTERIOR EN CONCRETO 

REVOCADO H=3.00M.
M            3,36 388.245                1.304.503          

3.13

COCHERA, CONSTRUCCIÓN CON MUROS 

EN CONCRETO DIVIDIDA EN 6 COCHERAS 

CON MUROS EN MAMPOSTERÍA 

REVOCADOS Y PINTADOS, PISO EN 

CONCRETO, CUBIERTA EN TEJA DE 

FIBROCEMENTO, SOBRE ESTRUCTURA DE 

MADERA, 6 PUERTAS EN REJA METÁLICA 

DE 0,70M X 1,10 M, 1 PUERTA EN REJA 

METÁLICA CON MAYA ELECTROSOLDADA 

DE 1M X 2,05M.  

M2         45,05 318.032                14.327.342        

3.14

ZONA DE LAVANDERÍA, CON MURO 

MEDIANERO, DE 0,60M DE ALTO, CON 

PISO EN CONCRETO, CUBIERTA EN TEJA 

DE FIBROCEMENTO SOBRE ESTRUCTURA 

METÁLICA, 1 PUERTA EN REJA METÁLICA.

M2         11,25 335.697                3.776.591          

3.15

ESCALERAS EN CONCRETO AL LADO DE LA 

COCHERA, PARA SUBIR A LA 

CONSTRUCCIÓN PRINCIPAL, CON 

BARANDA METÁLICA TUBULAR.

M         12,10 296.066                3.582.399          

3.16

LAVADERO DEBAJO DE LAS ESCALERAS, EN 

LADRILLO REVOCADO Y ENCHAPADO EN 

GRANITO PULIDO, DE 0,85M DE ALTURA, 

POR 0,83M DE ANCHO, Y LONGITUD 

1,40M. POCETA DE 0,55M DE ANCHO 

POR 0,73M DE LARGO Y PROFUNDIDAD, 

0,30 M. Y CON BARANDAS TUBULARES 

METÁLICAS.

UN            1,00 946.005                946.005              

3.17
ZONA DURA EN ASFALTO Y AFIRMADO 

CON UN ESPESOR DE 0,10M.
M2       794,10 34.275                   27.217.778        

168.512.536      

4 CULTIVOS Y ESPECIES

4.1 BÚCARO Ø 30 CMS H=6,0 MTS APROX UN 1 170.605                170.605              

4.2 AGUACATE Ø 320 CMS H=5,00 M APROX UN 2 136.484                272.968              

4.3 NARANJA Ø 20 CMS H= 4,05M APROX UN 8 153.544                1.228.352          

4.4
PALMA ORNAMENTAL Ø15 CMS H= 3,0 

MT APROX
UN

3 56.868                   170.604              

4.5 SURIBIO Ø 50 CMS H= 9 MTS APROX. UN 1 45.495                   45.495                

4.6 MANGO Ø 50 CMS H= 10 MTS APROX. UN 1 227.473                227.473              

4.7 CROTO  Ø 10 CMS H = 3,5 MTS APROX. UN 1 22.747                   22.747                
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4.8 SÁBILA  Ø 20 CMS H = 3,0 MTS APROX. UN 6 34.121                   204.726              

4.9 MANGO Ø 30 CMS H = 4,0 M APROX. UN 1 113.500                113.500              

4.10 MILLONARIA Ø 5 CMS H= 2 M APROX. UN 1 6.824                     6.824                  

4.11 PAPAYO Ø 15 CMS H= 3 M APROX. UN 7 20.473                   143.311              

4.12
MATARRATÓN Ø 12 CMS H= 5,0 M 

APROX.
UN

5 34.121                   170.605              

4.13 LEUCAENA UN 3,00 34.121                   102.363              

4.11 PLÁTANO Ø 10 CMS H = 2,7MTS APROX. UN 1 20.473                   20.473                

4.12 PALMA Ø 20 CMS H = 4,7MTS APROX. UN 1 147.857                147.857              

3.047.903          

VALOR TOTAL PREDIO 1.511.273.286  

VALOR CULTIVOS Y ESPECIES

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SON: MIL QUINIENTOS ONCE MILLONES DOSCIENTOS SETENT A Y TRES 

MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y SEIS PESOS MONEDA CORRIENT E. 
 

 
 
JAIRO DELGADO OCHOA 
Representante Legal 
 

 
 
 
CARLOS EDUARDO MEJIA 
Presidente de Avalúos 
 
 
 
 
JUAN DAVID SANTOS LOPEZ 
Avaluador 
 
 
 
 
 
CARLOS ENRIQUE MORENO ALZATE 
Avaluador 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

VIAS DE ACCESO 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONSTRUCCIÓN N° 1 
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CONSTRUCCIÓN N° 2 
 

FACHADA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RESTAURANTE 
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COCINA 
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CUARTOS FRIOS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



PREDIO  
CP3-UF5-CMSCN-006 

      41 

                

 
Asociación sin Ánimo de Lucro 

Edificio Centro del Comercio. Carrera 7 No. 16-50. Piso 12 
PBX 3334512 – 3358140. Pereira. Risaralda 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÁREA QUESERA 
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BODEGA 
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PLANTA ELECTRICA 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BAÑOS HOMBRES 
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BAÑO DAMAS 
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PLANTA ELECTRICA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
SEGUNDO PISO 
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CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

TERRAZA EN LOZA 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CUARTO DE BASURAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KIOSCO 
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ZONA DURA EN CONCRETO 
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ZONA DURA EN GRANITO  TABLON DE GRESS 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CUARTO DE MÁQUINAS 
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CAMINO EN CONCRETO Y PIEDRA 
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MALLA ESLABONADA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GAVIONES EN CONCRETO 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        ESCALERA CON GRANITO Y BARANDA                  
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 COCHERA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

ZONA DE LAVANDERIA 
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                      ESCALERAS                                                                    LAVADERO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZONA DURA EN ASFALTO 
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CULTIVOS Y ESPECIES 
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ANEXO DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE. 
 
 
Artículo 17 de la Resolución 898 de Agosto 19 de 2.014 del Instituto Geográfico del Agustín 
Codazzi. 
 
Artículo 5 de la Resolución 1044 de Septiembre 29 de 2.014 del Instituto Geográfico del 
Agustín Codazzi  
 
 

DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE 
RESOLUCIÓN 898 Y 1044 DE 2014 DEL INSTITUTO GEOGRÁFICIO AGUSTÍN CODAZZI 

ITEM  DESCRIPCIÓN Aplica 
No 

Aplica 
Anexos 

N° 
Daño Emergente 

1 Notariado y Registro X 
 

1 
2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles X 

 
2 

3 Desconexión de servicios públicos 
 

X 
 

4 Arrendamientos y/o almacenamiento provisional X 
 

3 
5 Impuesto predial 

 
X 

 
6 Adecuación de áreas remanentes 

 
X 

 
7 Perjuicios derivados de la terminación de contratos 

 
X 

 
Lucro Cesante 

1 
Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto 
de adquisición  

X 
 

2 Pérdida de utilidad por otras actividades económicas X 
 

4 
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ANEXO N° 1. 

 
 

NOTARIADO Y REGISTRO. 
 

 
Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de 
notariado y registro entre otros a los siguientes trámites:  
 
- Escritura Pública de compraventa a favor de la entidad adquiriente y su registro en el 

folio de matrícula inmobiliaria. 
 
- Levantamiento de las limitaciones al dominio, en el evento en que sobre el bien objeto de 

adquisición existan esta clase de restricciones que impidan la transferencia.  
 
De acuerdo a las Resoluciones  N° 0691 del 24 de Enero de 2.019, Resolución N° 1002 del 
31 de Enero de 2.019, la Resolución Nº 6610 de Mayo 27 de 2.019 y la Resolución N° 6713 
del 28 de Mayo de 2.019, las tarifas notariales y de registro para actos con cuantía son: 
 
Cuantía igual o inferior a ciento setenta mil trescientos pesos ($170.300,00), la suma de 
veinte mil doscientos pesos ($ 20.200,00).  
 
A las sumas que excedan el valor antes señalado, se le aplicará la tarifa única del tres por mil 
(3 x 1.000). 
 
Para los actos o negocios jurídicos que por su naturaleza tienen cuantía, se aplicará la tarifa 
que corresponde de conformidad con la siguiente tabla: 

 
  
 

 
 
 
 
 
 

Los actos o negocios jurídicos con cuantía inferior a 10 SMMLV tendrán una tarifa de treinta 
y seis mil cuatrocientos pesos ($36.400) 
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PREDIO No.
VALOR BASE LIQUIDACIÓN
CONCEPTO VENDEDOR

DERECHOS NOTARIALES (COMPRAVENTA) 2.266.910$    2.266.910$      
COPIA ORIGINAL (Promedio 100 hojas) 185.000$       185.000$        
COPIAS PROTOCOLO (Promedio 15 hojas) 27.750$         27.750$          
SUBTOTAL DERECHO NOTARIAL 2.479.660$    2.479.660$      
IVA 19% 942.271$        
RECAUDO FONDO ESPECIAL NOTARIADO 9.300$           9.300$            
RECAUDO SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO 9.300$           9.300$            
TOTAL DERECHO NOTARIAL 5.938.791$      

BOLETA DE RENTAS 3.778.183$    3.778.183$      
DERECHO REGISTRO ACTO CON CUANTÍA 3.438.147$    3.438.147$      
CERTIFICADO DE LIBERTAD 16.800$         
SISTEMATIZACIÓN 137.526$       137.526$        
TOTAL DERECHO REGISTRAL 14.724.512$    
TOTAL DERECHOS DE NOTARIADO Y REGISTRO 20.663.302$    

ANEXO DAÑO EMERGENTE POR CONCEPTO DE GASTOS POR NOT ARIADO Y REGISTRO

1.511.273.286$                      

DERECHO NOTARIAL

DERECHO DE REGISTRO

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

 
CALCULO DE LA COMPENSACION. 

 
 

Escrituración: 
 
A cargo del vendedor. 
 
Valor avalúo $ 1.511’273.286 del 11 de Marzo de 2.020 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SON: VEINTE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y TRES MIL  
TRESCIENTOS DOS PESOS MONEDA CORRIENTE 

 
 
 
_______________________________________ _________________________ 
DIANA YASMID RAMÍREZ JARAMILLO                  JAI RO DELGADO OCHOA 

                              Avaluadora                                                            Gerente 
 

 



PREDIO  
      UF5-CMSCN-006
       
       

               

 
Asociación sin Ánimo de Lucro 

Edificio Centro del Comercio. Carrera 7 No. 16-50. Piso 12 
PBX 3334512 – 3358140. Pereira. Risaralda 

 

ANEXO N° 2. 
 
 

DESMONTE, EMBALAJE, TRASLADO Y MONTAJE DE BIENES MU EBLES.  
 
 
Se refiere a los costos en que incurrirán los beneficiarios para efectos de trasladar los 
muebles de su propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisición, a otro lugar, o la 
reubicación en el área remanente cuando la adquisición es parcial, e incluye, entre otros, los 
siguientes conceptos: 
 
-  Desinstalación y/o desmonte de bienes muebles, retiro y su embalaje. 
 
-  Traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentre el inmueble 

objeto de adquisición, salvo que no exista oferta inmobiliaria de bienes similares, evento 
en el cual se deberá calcular el valor del traslado al municipio más cercano que sí la 
ofrezca o traslado al área remanente en caso de que la adquisición sea parcial. 

 
En caso de que se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se adquiere 
el inmueble que reemplazará aquel objeto de adquisición, se deberán calcular dos traslados: 
 
i) Del inmueble objeto de adquisición al inmueble arrendado o a la bodega, y 
 
ii)  De esta al inmueble de reemplazo. 
 
-  Reubicación, montaje y/o reinstalación de los muebles. Si la actividad que se desarrolle en 

el inmueble es productiva, es posible que se requiera la realización, entre otros, de obras 
civiles con el fin de poder realizar el montaje o reinstalación de los mencionados bienes. 

 
Se deberá tener en cuenta la calidad y condición de estos bienes y la actividad en la que se 
los utiliza, ya que en algunos casos el desmonte, embalaje, traslado y reinstalación, requerirá 
un tratamiento especializado. 
 
Para el cálculo de este concepto se debe realizar investigación de mercado y/o encuestas. 
 
Teniendo en cuenta la documentación aportada por el propietario y la visita técnica realizada 
al inmueble objeto de avalúo, se tiene el siguiente listado de muebles para su desmonte, 
retiro y traslado: 
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VALOR 
UNITARIO

750.000$         

146.310$         
146.310$         
146.310$         
300.000$         

1.910.415$    
INSUMOS PARA EMBALAJE

VALOR TOTAL

MUEBLES Y ENSERES HOSPEDAJE

MUEBLES Y ENSERES LOCAL COMERCIAL

MUEBLES Y ENSERES ZONA DE PREPARACION ALIMENTOS

DESINSTALACIÓN Y/O DESMONTE DE BIENES MUEBLES, RETI RO Y 
EMBALAJE

TRANSFORMADOR DE ENERGÍA

PLANTA ELECTRICA CAPACIDAD 131,25 KVA 
421.485$         

CAMARAS CIRCUITO DE SEGURIDAD

 
 
Dado lo anterior, se procede a realizar el cálculo correspondiente a cada uno de los ítems que 
conforman este numeral, teniendo en cuenta que sobre el inmueble se realiza una actividad 
económica comercial y de servicios. 
 
-  Desinstalación y/o desmonte de bienes muebles, retiro y su embalaje. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- Traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentre el inmueble 

objeto de adquisición, salvo que no exista oferta inmobiliaria de bienes similares, evento 
en el cual se deberá calcular el valor del traslado al municipio más cercano que sí la 
ofrezca o traslado al área remanente en caso de que la adquisición sea parcial. 
 
De conformidad con lo anterior, y dado que no se encontraron ofertas de inmuebles en el 
municipio de Supía para realizar el bodegaje respectivo se procedió a buscar mercado 
inmobiliario en un radio de 50 kilómetros aproximadamente al inmueble, dando lugar a  
determinar como lugar de bodegaje el municipio de Chinchiná Caldas, para lo cual se 
realizaron las cotizaciones respectivas a empresas que presente el servicio de traslado.  se 
realiza el valor por dos viajes el de bodegaje y el de llevar al sitio donde se localizaran en 
el nuevo desarrollo. 
 

TELEVISORES 

TANQUE DE GAS

MAQUINARIA Y EQUIPO PARA DESMONTE, RETIRO  Y TRASLA DO 

TRANSFORMADOR PROPIO DE ENERGÍA REFRIGERADORES (5)

ENSERES RESTAURANTE VITRINAS LOCAL COMERCIAL

PLANTA ELECTRICA

HORNOS PANADERÍA (5)

EQUIPOS DE COMPUTO (12)

MUEBLES Y ENSERES HOSPEDAJE

MESAS Y SILLAS LOCAL COMERCIAL

BARRAS DE AUTOSERVICIO (2)

CAMARAS DE CIRCUITO DE SEGURIDAD (45)

AIRES ACONDICIONADOS
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VALOR 
UNITARIO

1.800.000$      

146.310$         
146.310$         
146.310$         

2.660.415$    

421.485$         

TRANSFORMADOR DE ENERGÍA

PLANTA ELECTRICA CAPACIDAD 131,25 KVA 

CAMARAS CIRCUITO DE SEGURIDAD

MUEBLES Y ENSERES HOSPEDAJE

MUEBLES Y ENSERES LOCAL COMERCIAL

MUEBLES Y ENSERES ZONA DE PREPARACION ALIMENTOS

VALOR TOTAL

REUBICACIÓN, MONTAJE Y/O INSTALACIÓN 

EMPRESA COTIZACIÓN  CONTACTO  
SERVICIO 
OFRECIDO COSTO VIAJE

NÚMERO DE 
VIAJES

COSTO TOTAL 
SERVICIO

MUDANZAS EL VELÓDROMO  300 2252675 
TRASLADO  
COMERCIAL 2.100.000$     2 4.200.000$        

MUDANZAS EL VELÓDROMO  300 2252675 
MONTA 
CARGA 600.000$        1 600.000$          

4.800.000$        VALOR ADOPTADO TRASLADO 

VALOR 
UNITARIO

1.910.415$      

9.600.000$      

2.660.415$      
14.170.830$  

DESMONTE, EMBALAJE , TRASLADO Y MONTAJE DE BIENES 
MUEBLES

DESINSTALACIÓN Y/O DESMONTE DE BIENES MUEBLES, RETIRO Y 
EMBALAJE
TRASLADO AL BODEGAJE PROVISIONAL + INMUEBLE DE REMPLAZO 
X 2
REUBICACIÓN, MONTAJE Y/O INSTALACIÓN 

VALOR TOTAL

 
 
 
 
 
 
 
 

-  Reubicación, montaje y/o reinstalación de los muebles. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

En conclusión, el valor total del desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles 
(trasteo) de la actividad comercial es el siguiente: 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 Fuente: Análisis de precios unitarios de la Gobernación de Risaralda. Mudanzas el  
    Velodromo. Cotización transformador Trener Ingeniería S.A.S.  

 
SON: CATORCE MILLONES CIENTO SETENTA MIL OCHOCIENTO S 

TREINTA PESOS MONEDA CORRIENTE. 
 
 
_______________________________________ _________________________ 
DIANA YASMID RAMÍREZ JARAMILLO                  JAI RO DELGADO OCHOA 

                              Avaluadora                                                            Gerente 
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ANEXO N° 3. 
 

 
ARRENDAMIENTOS Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL. 

 
Cuando las condiciones especiales, y/o los plazos para la entrega del inmueble a la entidad 
adquiriente, y/o la forma de pago que se defina en la oferta de compra, hagan necesario 
disponer del sitio para el traslado provisional de los bienes muebles, se realizará 
investigación de mercado y/o encuestas con el fin de determinar el valor mensual del 
arrendamiento y/o almacenamiento.  

 
Por lo anterior, se procede a realizar un mercado inmobiliario para el almacenamiento de 
dichos muebles por un tiempo estimado de seis meses mientras el propietario restablece su 
actividad en el nuevo inmueble. Dicho mercado inmobiliario para bodegas se realizó en un 
en el sector donde se encuentra el inmueble (municipio de Supía), sin embargo, al no existir 
ofertas de inmuebles de estas características se procedió a realizar una investigación en 
municipios aledaños a este, donde se tienen valores por metro cuadro para renta desde los 
$6.667 a los $8.814 por metro cuadrado, como se evidencia a continuación: 
 

 

DATO
ÁREA 

CONSTRUCCIÓN 
(M2)

 VALOR 
OFERTA 

 VALOR 
DEPURADO 

FUENTE Y/O 
TELEFONO

 VALOR M2   OBSERVACIONES  ENLACE WEB 

1
Chinchiná 

Caldas
Bodega 530  $ 3.800.000  $ 3.800.000 

3217419866
3135642486

$7.170

Se arrienda bodega bien ubicada 
en zona industrial de Chinchiná, 
cuenta con oficinas, excelente 
acceso

https://www.fincaraiz.com.co/
bodega-en-

arriendo/chinchina/centro-det-
4802510.aspx

2
Chinchiná 

Caldas
Bodega 413  $ 4.000.000  $ 3.640.000 

3206422861
(036) 8932730 

Ext.102
$8.814

Excelente bodega en el centro 
de chinchiná, tres baños, 
mezanine, espacio para oficinas, 
doble altura, buena iluminación, 
se encuentra cerca del parque, 
cerca de supermercados, locales, 
tiendas, bancos y transporte 

https://www.fincaraiz.com.co/
bodega-en-

arriendo/chinchina/chinchina-
det-4556876.aspx

3
Riosucio 
Caldas

Bodega 150  $ 1.300.000  $ 1.235.000 
Rentamos 
inmobiliaria 
Riosucio

$8.233

Bodega esquinera ubicada en el 
primer piso de un edificio, puerta 
de acceso para camionetas con 
capacidad de una tonelada.

https://www.olx.com.co/item/
alquiler-bodega-riosucio-caldas-
wasi1318603-iid-1055105070

4
Riosucio 
Caldas

Bodega 120  $    800.000  $    800.000 
3206625648
Sandra Ortiz

$6.667
Bodega localizada en el 
municipio de Riosucio, cuenta 
con un baño

5
Manizales 
Caldas El 
Bosque

Bodega 710  $ 6.000.000  $ 6.000.000 

3128057747 
3218024536  

Inmobiliaria Castro 
Rosero

$8.451

Se alquila Bodega muy bien 
ubicada, iluminada y amplia de 2 
niveles cuenta con 3 Baños y 
piso general en Cemento

https://www.fincaraiz.com.co/
bodega-en-

arriendo/manizales/bosque-det-
5163866.aspx

6
Manizales 

Caldas 
Liborio

Bodega 390  $ 3.580.000  $ 3.436.800 
0368808383  

Millan & Asociados $8.812
Área de 390 mtrs, excelente 
ubicacion, 1 baño, pisos en 
baldosa y concreto. 279-16096.

https://www.fincaraiz.com.co/
bodega-en-

arriendo/manizales/liborio-det-
4873294.aspx

7
Manizales 

Caldas 
Liborio

Bodega 250  $ 1.750.000  $ 1.750.000 

3128057747 
3218024536  

Inmobiliaria Castro 
Rosero

$7.000

 Se Alquila Bodega muy bien 
ubicada, amplia e iluminada de 2 
Niveles, cuenta con 2 Baños, 
Terraza, Cocina Sencilla y Piso 
en General en Cemento. 

https://www.fincaraiz.com.co/
bodega-en-

arriendo/manizales/liborio-det-
5361537.aspx

ESTUDIO DE MERCADO DE BODEGAS EN RENTA

DIRECCIÓN Y 
TIPO
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Al realizar la depuración del mercado teniendo en cuenta las características como ubicación, 
especificaciones y área; se realizó el análisis estadístico con los datos 2, 3, 5 y 6 las cuales 
cuentan con un área promedio de 415,75 metros cuadrados dando un valor por metro 
cuadrado de renta de $8.577 el cual se adopta para determinar el canon de arrendamiento 
para el almacenamiento provisional de los muebles. 
 

 
 
Considerando que el tiempo estimado a reconocer por almacenamiento es de (6) seis meses, 
se realiza el cálculo para una bodega tipo (400 m2) teniendo en cuenta que se debe realizar 
bodegaje para todo el inventario con el que cuentan la actividad económica desarrollada a 
partir del mercado inmobiliario realizado. 
 

 
 
SON: VEINTE MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL  

NOVECIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE.   
 
 
 
 
 
_______________________________________ _________________________ 
DIANA YASMID RAMÍREZ JARAMILLO                  JAI RO DELGADO OCHOA 

                              Avaluadora                                                            Gerente 
 
 
 
 
 
 

 

$8.577
286$         

3,33%
8.863$      
8.291$      
8.577$     

Promedio 2,3,5,6
Desviación

Coeficiente de Variación
Límite Superior
Límite Inferior

Valor M2 Adoptado

ÁREA 
M2

VALOR M2 
RENTA

VALOR TOTAL MESES
VALOR TOTAL 

ALMACENAMIENTO 

400  $                    8.577 3.430.990$               6 20.585.943$                   

20.585.943$                

ALMACENAMIENTO Y BODEGAJE 

VALOR TOTAL ALMACENAMIENTO Y BODEGAJE 
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VALOR DEJADO DE PERCIBIR $ 13.136.333

TIEMPO AFECTACION MESES 6

VALORTOTAL LUCRO CESANTE $ 78.817.998

ANEXO N°4. 
 
 

PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONÓMICA S. 
 

 
Este concepto tendrá lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una 
actividad económica diferente a las enunciadas en el numeral anterior y en términos 
generales su cálculo seguirá los mismos parámetros explicados para el caso de la perdida de 
utilidad por contratos. 
 
Para su cálculo se realizará un estudio de la actividad económica, con el fin de establecer el 
ingreso que estas producen, para lo cual el avaluador podrá acudir a información y 
estadísticas de entidades públicas y/o privadas, así como la información tributaria, contable y 
la aportada por el beneficiario. 
 
Parágrafo 1°: De conformidad con lo dispuesto por el artículo 37 de la Ley 1682 de 2013, el 
lucro cesante se reconocerá hasta por 6 meses. 
 
Parágrafo 2. Los conceptos por los cuales se puede generar lucro cesante, enunciados en el 
presente artículo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren y puedan 
ser reconocidos en el cálculo de la indemnización. 

 
La pérdida se debe por ganancia dejada de percibir por diferentes actividades comerciales de 
la señora Nidia Ramírez Mejía del año 2.018. De acuerdo con el total rentas presentadas en 
declaración de renta 2018 por $ 157’636.000. 

 
Total rentas presentadas en declaración de renta 2018 por $ 157’636.000. 
 
Total renta mensual en 2018  $ 13.136.333 
 
 
 
 
 
 
SON: SETENTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS DIECISIETE  MIL 

NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE 
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NOTA:  La propietaria mediante la documentación suministrada referencia la indemnización 
por terminación anticipada del contrato celebrado por el expendio de refrigerios a la FLOTA 
OCCIDENTAL S.A. sin embargo, a la fecha no aporto la documentación necesaria para el 
cálculo correspondiente (Contrato), tal cual se especifica en el numeral 6 del número ii del 
artículo 5 de la Resolución 898 de 2014 del IGAC.  
 
En cuanto a la adecuación del inmueble que será utilizado para reemplazar el actual se da a 
conocer que este concepto se suprimió al igual que los gastos de publicidad del artículo 17 
de la Resolución mediante el artículo 5 de la Resolución 1044 del 2014 del IGAC. 
 
 
 
_______________________________________ _________________________ 
DIANA YASMID RAMÍREZ JARAMILLO                  JAI RO DELGADO OCHOA 

                              Avaluadora                                                            Gerente 
 

 

 
 
 

 
 



OBJETO

DESCRIPCION

AREA CUBIERTA M2 294

FECHA

ITEM ACTIVIDAD UNID. CANT UNITARIO VL.TOTAL TOTAL CAPITULO

1,00 PRELIMINARES 4.701.060                

1,01 Localizacion y replanteo m2 294 877                257.838               

1,02 Descapote y nivelacion m2 294 6.223             1.829.562            

1,03 campamento de obra m2 20 105.683         2.113.660            

1,04 instalaciones provisionales gl 1 500.000         500.000               

2,00 CIMENTACION   43.834.962              

2,01 Excavacion en tierra m3 62,28 32.246           2.008.281            

2,02 Zarpa en concreto ciclopeo m3 6,615 342.218         2.263.772            

2,03 Viga de cimentacion en concreto m3 7,65 577.455         4.417.531            

2,04 Zapatas en concreto m3 8,1 555.000         4.495.500            

2,05 Acero de refuerzo kg 7350 3.836             28.194.600         

2,06 Llenos compactados m3 31,14 26.343           820.321               

2,07 solado en concreto  de limpieza m3 2,205 287.257         633.402               

2,08 retiro de tierra y sobrantes M3 31,14 32.163           1.001.556            

3,00 DESAGUES   13.698.002              

3,01 Excavacion en tierra m3 20 32.246           644.920               

3,02 Tubo SA PVC 4" m 64 33.672           2.155.008            

3,03 Caja de inspeccion 60x60 un 8 244.914         1.959.312            

3,04 Punto SA PVC 2" punto 35 79.388           2.778.580            

3,05 Punto SA PVC 3 punto 30 108.899         3.266.970            

3,06 bajante de aguas lluvias ml 36 24.247           872.892               

3,07 bajante de aguas negras ml 60 33.672           2.020.320            

4,00 PISOS BASES   9.174.600                

4,01 Afirmado compactado e=0,10 mt. m2 150 7.328             1.099.200            

4,02 Placa piso concreto e=0,10 mt. m2 150 53.836           8.075.400            

5,00 MAMPOSTERIA   20.031.818              

5,01 Sobrecimiento en bloque m2 42,5 71.245           3.027.913            

5,02 muro en ladrillo farol m2 535 31.783           17.003.905         

6,00 ESTRUCTURA   57.555.908              

6,01 Columna de amarre 15x20 inc. refuerzo m 267,5 68.046           18.202.305         

6,02 Viga de amarre 15x20 inc. refuerzo m 133,75 69.472           9.291.880            

6,03 Entrepiso en concreto m2 144 91.356           13.155.264         

6,04 escaleras en concreto m2 6 185.806         1.114.836            

6,05 columnas en concreto 30 x 30 m3 6,48 724.805         4.696.736            

6,06 vigas en concreto 30 x 30 m3 15,3 725.156         11.094.887         

7,00 CUBIERTA   9.152.550                

7,01 Estructura de cubierta metalica m2 150 26.036           3.905.400            

7,02 Techo en teja de fibrocemento m2 150 23.981           3.597.150            

7,03 canal en lamina ml 30 55.000           1.650.000            

8,00 CIELORASOS -                       3.960.450                

8,01
Cielo raso en placa de icopor y estructura de 

aluminio
m2 150 26.403           

3.960.450            

9,00 REVOQUES   22.257.070              

9,01 Revoque muros m2 1070 20.801           22.257.070         

10,00 ENCHAPES   12.895.800              

10,01 Enchape de baños en ceramica m2 300 42.986           12.895.800         

11,00 PISOS ACABADOS   19.511.566              

11,01 mortero de nivelacion m2 150 27.234           4.085.100            

11,02 piso en tablon y gravilla m2 214 53.819           11.517.266         

11,03 Piso en ceramica m2 80 48.865           3.909.200            

12,00 PINTURAS   16.143.820              

12,01 Estuco y pintura de muros m2 770 20.966           16.143.820         

13,00 CARPINTERIA   35.729.334              

13,01 Ventanas en lamina de hierro y vidrio m2 50 201.875         10.093.750         

13,02 puerta metalica  en lamina de hierro m2 26 545.984         14.195.584         

Marzo de 2020

EDIFICACION  DE 2 PISOS

Construcción de 2 pisos con paredes en ladrillo revoque y pintura. Muros 

con vigas y columnas de amarre. Cubierta en teja de fibrocemento. 

Entrepiso en concreto. Estructura aporticada

M2

ANEXO N° 1A

PRESUPUESTO DE OBRA COSTOS TOTALES DE CONSTRUCCION



OBJETO

DESCRIPCION

AREA CUBIERTA M2 294

FECHA

ITEM ACTIVIDAD UNID. CANT UNITARIO VL.TOTAL TOTAL CAPITULO

Marzo de 2020

EDIFICACION  DE 2 PISOS

Construcción de 2 pisos con paredes en ladrillo revoque y pintura. Muros 

con vigas y columnas de amarre. Cubierta en teja de fibrocemento. 

Entrepiso en concreto. Estructura aporticada

M2

ANEXO N° 1A

PRESUPUESTO DE OBRA COSTOS TOTALES DE CONSTRUCCION

13,03 closet en madera m2 52 220.000         11.440.000         

14,00 APARATOS SANITARIOS Y COCINA                   27.638.513 

14,01 Lavamanos de colgar un 24          194.304 4.663.296            

14,02 Sanitario  bajo consumo un 26          220.602 5.735.652            

14,03 orinales un 5          596.452 2.982.260            

14,04 Incrustaciones juego 26            64.148 1.667.848            

14,05 Meson en concreto enchapado en ceramica ml 15          464.175 
6.962.625            

14,06 Rejilla plastica 3x2 un 8            28.354 226.832               

14,07 Division de baño un 18          300.000 5.400.000            

15,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS                      4.019.503 

15,01 Punto hidraulico PR PVC 1/2" punto 55            38.990 2.144.450            

15,02 Llave de paso 1/2" un 20            70.804 1.416.080            

15,03 Llave terminal 1/2" un 3            37.511 112.533               

15,04 acometida hidraulica m 60              5.774 346.440               

16,00 INSTALACIONES ELECTRICAS                   14.081.049 

16,01 Salida alumbrado un 60            63.781 3.826.860            

16,02 salida Interruptor conmutable un 60            82.941 4.976.460            

16,03 Salida tomacorriente doble un 40            79.536 3.181.440            

16,04 Tablero monofasico 6 circuitos un 2            97.915 195.830               

16,05
Acometida Electrica a Tablero 1 1/4 3 No 6 

AWG THWN
m 50            26.928 

1.346.400            

16,06 Contador monofasico un 1          230.000 230.000               

16,07 Linea a Tierra un 1          259.059 259.059               

16,08 Caja Contador un 1            65.000 65.000                 

SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS 314.386.005                   314.386.005 

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA 10% 31.438.600         31.438.600              

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION 10% 31.438.600         31.438.600              

VALOR TOTAL CONSTRUCCION 377.263.206       377.263.206           

AREA CONSTRUIDA 294                      

PROMEDIO 1.283.208           1.283.208                

APU GOBERNACION DE RISARALDA AÑO 2019.



OBJETO

DESCRIPCION

AREA CUBIERTA M2 1380

FECHA

ITEM ACTIVIDAD UNID. CANT UNITARIO VL.TOTAL TOTAL CAPITULO

1,00 PRELIMINARES 12.411.660              

1,01 Localizacion y replanteo m2 1380 877                1.210.260            

1,02 Descapote y nivelacion m2 1380 6.223             8.587.740            

1,03 campamento de obra m2 20 105.683         2.113.660            

1,04 instalaciones provisionales gl 1 500.000         500.000               

2,00 CIMENTACION   159.110.073            

2,01 Excavacion en tierra m3 330,6 32.246           10.660.528         

2,02 Zarpa en concreto ciclopeo m3 11,25 342.218         3.849.953            

2,03 Viga de cimentacion en concreto m3 22,5 577.455         12.992.738         

2,04 Zapatas en concreto m3 27 555.000         14.985.000         

2,05 Acero de refuerzo kg 27600 3.836             105.873.600       

2,06 Llenos compactados m3 165,3 26.343           4.354.498            

2,07 solado en concreto  de limpieza m3 3,75 287.257         1.077.214            

2,08 retiro de tierra y sobrantes M3 165,3 32.163           5.316.544            

3,00 DESAGUES   15.322.578              

3,01 Excavacion en tierra m3 40 32.246           1.289.840            

3,02 Tubo SA PVC 4" m 64 33.672           2.155.008            

3,03 Caja de inspeccion 60x60 un 12 244.914         2.938.968            

3,04 Punto SA PVC 2" punto 35 79.388           2.778.580            

3,05 Punto SA PVC 3 punto 30 108.899         3.266.970            

3,06 bajante de aguas lluvias ml 36 24.247           872.892               

3,07 bajante de aguas negras ml 60 33.672           2.020.320            

4,00 PISOS BASES   72.173.520              

4,01 Afirmado compactado e=0,10 mt. m2 1180 7.328             8.647.040            

4,02 Placa piso concreto e=0,10 mt. m2 1180 53.836           63.526.480         

5,00 MAMPOSTERIA   26.260.460              

5,01 Sobrecimiento en bloque m2 125 71.245           8.905.625            

5,02 muro en ladrillo farol m2 525 31.783           16.686.075         

5,03 muros calados para ventilacion m2 10 66.876           668.760               

6,00 ESTRUCTURA   90.457.931              

6,01 Columna de amarre 15x20 inc. refuerzo m 262,5 68.046           17.862.075         

6,02 Viga de amarre 15x20 inc. refuerzo m 131,25 69.472           9.118.200            

6,03 Entrepiso en concreto m2 150 91.356           13.703.400         

6,04 escaleras en concreto m2 8 185.806         1.486.448            

6,05 columnas en concreto 30 x 30 m3 21,6 724.805         15.655.788         

6,06 vigas en concreto 30 x 30 m3 45 725.156         32.632.020         

7,00 CUBIERTA   91.336.160              

7,01 Estructura de cubierta metalica m2 1080 26.036           28.118.880         

7,02 cerchas metalicas ml 200 153.589         30.717.800         

7,03 Techo en teja de fibrocemento m2 1080 23.981           25.899.480         

7,04 canal en lamina ml 120 55.000           6.600.000            

8,00 CIELORASOS -                       3.960.450                

8,01
Cielo raso en placa de icopor y estructura de 

aluminio
m2 150 26.403           

3.960.450            

9,00 REVOQUES   21.841.050              

9,01 Revoque muros m2 1050 20.801           21.841.050         

10,00 ENCHAPES   12.895.800              

10,01 Enchape  en ceramica m2 300 42.986           12.895.800         

11,00 PISOS ACABADOS   102.196.740            

11,01 mortero de nivelacion m2 1080 27.234           29.412.720         

11,02 piso en tablon y gravilla m2 1080 53.819           58.124.520         

11,03 Piso en ceramica m2 300 48.865           14.659.500         

12,00 PINTURAS   15.724.500              

12,01 Estuco y pintura de muros m2 750 20.966           15.724.500         

13,00 CARPINTERIA   27.565.238              

Marzo de 2020

EDIFICACION  RESTAURANTE

Construcción de 2 pisos con paredes en ladrillo revoque y pintura. Muros 

con vigas y columnas de amarre. Cubierta en teja de fibrocemento. 

M2

ANEXO N° 1B

PRESUPUESTO DE OBRA COSTOS TOTALES DE CONSTRUCCION



OBJETO

DESCRIPCION

AREA CUBIERTA M2 1380

FECHA

ITEM ACTIVIDAD UNID. CANT UNITARIO VL.TOTAL TOTAL CAPITULO

Marzo de 2020

EDIFICACION  RESTAURANTE

Construcción de 2 pisos con paredes en ladrillo revoque y pintura. Muros 

con vigas y columnas de amarre. Cubierta en teja de fibrocemento. 

M2

ANEXO N° 1B

PRESUPUESTO DE OBRA COSTOS TOTALES DE CONSTRUCCION

13,01 Ventanas en lamina de hierro y vidrio m2 50 201.875         10.093.750         

13,02 puerta metalica  en lamina de hierro m2 32 545.984         17.471.488         

14,00 APARATOS SANITARIOS Y COCINA                   53.926.406 

14,01 Lavamanos de colgar un 6          194.304 1.165.824            

14,02 Sanitario  bajo consumo un 6          220.602 1.323.612            

14,03 Incrustaciones juego 6            64.148 384.888               

14,04 Meson en concreto enchapado en ceramica ml 30          464.175 
13.925.250         

14,05 Rejilla plastica 3x2 un 8            28.354 226.832               

14,06 Division de baño un 3          300.000 900.000               

14,07 Cuartos frios (Ver adjunto fuente mercado libre) un 3    12.000.000 
36.000.000         

15,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS                      2.141.763 

15,01 Punto hidraulico PR PVC 1/2" punto 25            38.990 974.750               

15,02 Llave de paso 1/2" un 10            70.804 708.040               

15,03 Llave terminal 1/2" un 3            37.511 112.533               

15,04 acometida hidraulica m 60              5.774 346.440               

16,00 INSTALACIONES ELECTRICAS                   17.427.649 

16,01 Salida alumbrado un 100            63.781 6.378.100            

16,02 salida Interruptor conmutable un 60            82.941 4.976.460            

16,03 Salida tomacorriente doble un 50            79.536 3.976.800            

16,04 Tablero monofasico 6 circuitos un 2            97.915 195.830               

16,05
Acometida Electrica a Tablero 1 1/4 3 No 6 

AWG THWN
m 50            26.928 

1.346.400            

16,06 Contador monofasico un 1          230.000 230.000               

16,07 Linea a Tierra un 1          259.059 259.059               

16,08 Caja Contador un 1            65.000 65.000                 

SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS 724.751.978                   724.751.978 

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA 10% 72.475.198         72.475.198              

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION 10% 72.475.198         72.475.198              

VALOR TOTAL CONSTRUCCION 869.702.374       869.702.374           

AREA CONSTRUIDA 1.380                   

PROMEDIO 630.219               630.219                   



ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO

CA-1

Terraza en losa de concreto con baldosa y granito pulido con 

muro de contención de 0,10 m de espesor y 0,70 m de altura, 

sobre cimentación en estructura aporticada con columnas y 

vigas de 0,20mx0,20m.

M2 25,58 286.546          

CA-2

Cuarto de basuras: Construcción de 1 piso con techo en teja de 

eternit, estructura en perfiles metálicos, paredes en ladrillo y 

concreto y revocadas, piso en concreto rustico, (1) puerta 

metálica, (3) ventanillas en varilla y alambre de púa de 6 hilos.

M2 9,8 428.564          

CA-3

Kiosco construido sobre loza de concreto de 0,35 m de espesor, 

con estructura en columnas de concreto de 0,15m x 0,15m, piso 

en baldosa y granito, 1 muro perimetral con altura de 0,95 

mx0,20m de ancho, con mesón en concreto pulido de un 

espesor de 0,60 cms, cubierta en teja de fibrocemento y cercha 

metálica, contiene un mesón en acrílico soportado en tres 

muros de concreto de 1,40m x 0,8m x0,14m, el mesón tiene un 

área de 1,60m x 4,50m, cuenta con ventanales en perfilería de 

aluminio y altura de 1,30m;  por todo el borde central del 

quiosco 18 m de vidrio.

M2 26,24 670.541          

CA-4 Zona dura en concreto con espesor de 0,10m. M2 43,24 67.387            

CA-5 Zona dura en granito y tablón de Gress. M2 384,48 145.782          

CA-6

Cuarto de máquinas de 2,00m x 2,00 con piso en concreto, 

muros de mampostería revocados y pintados con cubierta en 

teja de fibrocemento, con una puerta en reja metálica.

M2 4,07 684.169          

CA-7 Camino en concreto y piedra de 2 mts de ancho. M 11,13 72.749            

CA-8
Cerca con postes en concreto circulares (4) de Ø 0,10m y altura 

1,7m y guadua; y alambre de púa de 6 hiladas con broche.
M 196,11 24.369            

CA-9 Malla eslabonada con postes metálicos. M 17,42 70.945            

CA-10
Gaviones en concreto rustico , piedra y malla, con una altura de 

1,15 m.
M 207,86 169.810          

CA-11 Escaleras en granito con baranda metálica a=0,95m. M 7,44 625.739          

CA-12  Muro exterior en concreto revocado h=3.00m. M 3,36 456.230          

CA-13

Cochera, construcción con muros en concreto dividida en 6 

cocheras con muros en mampostería revocados y pintados, piso 

en concreto, cubierta en teja de fibrocemento, sobre estructura 

de madera, 6 puertas en reja metálica de 0,70m x 1,10 m, 1 

puerta en reja metálica con maya electrosoldada de 1m x 

2,05m.  

M2 20,16 383.307          

CA-14

Zona de lavandería, con muro medianero, de 0,60m de alto, con 

piso en concreto, cubierta en teja de fibrocemento sobre 

estructura metálica, 1 puerta en reja metálica.

M2 11,25 394.480          

CA-15
Escaleras en concreto al lado de la cochera, para subir a la 

construcción principal, con baranda metálica tubular.
M 12,1 347.909          

CA-16

Lavadero debajo de las escaleras, en ladrillo revocado y 

enchapado en granito pulido, de 0,85m de altura, por 0,83m de 

ancho, y longitud 1,40m. Poceta de 0,55m de ancho por 0,73m 

de largo y profundidad, 0,30 m. y con barandas tubulares 

metálicas.

UN 1 1.111.658       

CA-17 Zona dura en asfalto y afirmado con un espesor de 0,10m. M2 794,1 40.277            

ANEXO N°2

CONSTRUCCIONES ANEXAS



ANEXO N°2

CONSTRUCCIONES ANEXAS

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-1

Terraza en losa de concreto con baldosa y granito pulido con 

muro de contención de 0,10 m de espesor y 0,70 m de altura, 

sobre cimentación en estructura aporticada con columnas y 

vigas de 0,20mx0,20m.

M2 1 286.546                         286.546 

 

Terraza en losa de concreto con baldosa y granito pulido con 

muro de contención de 0,10 m de espesor y 0,70 m de altura, 

sobre cimentación en estructura aporticada con columnas y 

vigas de 0,20mx0,20m.

M2 25,58            7.329.836 

1-01-04. localizacion y replanteo m2 25,58 877                                   22.434 

1-03-01. excavacion en tierra M3 4,608 32.246                           148.590 

1-04-08. zapatas en concreto M3 1,44 553.014                         796.340 

1-04-16. columnas en concreto m2 0,32 724.805                         231.938 

1-04-12. vigas en concreto M3 0,808 725.156                         585.926 

1-04-26. placa en concreto e=.10 m2 25,58 75.706                       1.936.559 

1-06-01. mortero de nivelacion m2 25,58 27.234                           696.646 

1-06-06. piso en tablon de gress m2 25,58 48.935                       1.251.757 

1-04-26. muro en concreto e =,10 M2 10,605 75.706                           802.862 

1-05-23. revoque de muro m2 21,21 20.801                           441.189 

1-07-03. pintura muro m2 21,21 20.652                           438.029 

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-2

Cuarto de basuras: Construcción de 1 piso con techo en teja de 

eternit, estructura en perfiles metálicos, paredes en ladrillo y 

concreto y revocadas, piso en concreto rustico, (1) puerta 

metálica, (3) ventanillas en varilla y alambre de púa de 6 hilos.

M2 1 428.564                         428.564 

 

Cuarto de basuras: Construcción de 1 piso con techo en teja de 

eternit, estructura en perfiles metálicos, paredes en ladrillo y 

concreto y revocadas, piso en concreto rustico, (1) puerta 

metálica, (3) ventanillas en varilla y alambre de púa de 6 hilos.

M2 9,8 428.564                     4.199.929 

1-01-07 descapote y limpieza m2 9,80 3.631            35.584             

1-03-01. excavacion en tierra m3 1,96 32.246         63.202             

1-03-26 lleno en afirmado compactado  m2 9,80             6.833 66.963             

 1-04-13. placa de contrapiso m2 9,80 38.307         375.409          

1-05-01. muro en ladrillo farol m2 24,20 32.185         778.877          

1-05-23. revoque de muros m2 6,05 18.786         113.655          

1-04-21. columnas de amarre m2 9,00 68.046         612.414          

1-04-37. vigas de amarre m2 12,00 69.472         833.664          

1-08-27. estructura metalica de cubierta ml 3 26.036         78.108             

1-08-04. Teja de fibrocemento m2 9,8 23.981         235.014          

1-09-04. puerta en lamina de hierro un 1 545.984       545.984          

1-09-13. Reja metalica m2 3 153.685          461.055          
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-3

Kiosco construido sobre loza de concreto de 0,35 m de espesor, 

con estructura en columnas de concreto de 0,15m x 0,15m, piso 

en baldosa y granito, 1 muro perimetral con altura de 0,95 

mx0,20m de ancho, con mesón en concreto pulido de un 

espesor de 0,60 cms, cubierta en teja de fibrocemento y cercha 

metálica, contiene un mesón en acrílico soportado en tres 

muros de concreto de 1,40m x 0,8m x0,14m, el mesón tiene un 

área de 1,60m x 4,50m, cuenta con ventanales en perfilería de 

aluminio y altura de 1,30m;  por todo el borde central del 

quiosco 18 m de vidrio.

M2 1 670.541                         670.541 

Kiosco construido sobre loza de concreto de 0,35 m de espesor, 

con estructura en columnas de concreto de 0,15m x 0,15m, piso 

en baldosa y granito, 1 muro perimetral con altura de 0,95 

mx0,20m de ancho, con mesón en concreto pulido de un 

espesor de 0,60 cms, cubierta en teja de fibrocemento y cercha 

metálica, contiene un mesón en acrílico soportado en tres 

muros de concreto de 1,40m x 0,8m x0,14m, el mesón tiene un 

área de 1,60m x 4,50m, cuenta con ventanales en perfilería de 

aluminio y altura de 1,30m;  por todo el borde central del 

quiosco 18 m de vidrio.

M2 26,24 670.541                   17.594.992 

1-01-07 descapote y limpieza m2 26,24            3.901               102.362              

1-03-01. excavacion en tierra m3 3,00              32.246            96.738                

1-04-01. solado de limpieza m3 0,30              287.257          86.177                

1-04-10. viga de cimentacion m3 0,80              577.455          461.964              

1-04-16. columnas en concreto m3 0,41              724.805          293.546              

G-02-02. acero de refuerzo kg 230,00          3.836               882.280              

1-03-26 lleno en afirmado compactado  m2              26,24                 6.833 179.298              

 1-04-14. placa de contrapiso m2 26,24            53.836            1.412.657          

1-06-01. mortero de nivelacion m2 26,24            27.234            714.620              

1-06-05. piso en tablon de gress y gravilla lavada m2 26,24            64.270            1.686.445          

1-08-27 estructura metalica para cubierta ml 50,00            26.036            1.301.800          

 1-08-04. techo en teja de fibro cemento m2 50,00            23.981            1.199.050          

 1-05-03 muro en ladrillo m2 24,00            63.464            1.523.136          

 1-05-23 revoque de muros m2 48,00            20.801            998.448              

1-07-01. pintura muros m2 48,00            20.966            1.006.368          

1-04-41 meson perimetral en concreto ml 20,00            60.251            1.205.020          

1-04-26. placa en concreto meson m2 7,20              75.706            545.083              

1-09-11. ventanas en  aluminio y vidrio m2 26,00            150.000          3.900.000          

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-4 Zona dura en concreto con espesor de 0,10m. M2 1                  67.387 

cod 1-01-06 descapote y nivelacion m2 1             6.223                 6.223 

cod 1-03-26 afirmado compactado m2 1             7.328                 7.328 

cod 1-04-14 placa de contrapiso m2 1 53.836                      53.836 

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-5 Zona dura en granito y tablón de Gress. M2                1,00                145.782 

cod 1-01-06 descapote y nivelacion m2                1,00                 6.223                    6.223 

cod 1-03-26 afirmado compactado m2                1,00                 7.328                    7.328 

cod 1-04-13 placa de contrapiso m2 1,00              40.727                             40.727 

1-06-01. mortero de nivelacion m2 1,00              27.234            27.234                

1-06-05. piso en tablon de gress y gravilla lavada m2 1,00              64.270            64.270                

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-6

Cuarto de máquinas de 2,00m x 2,00 con piso en concreto, 

muros de mampostería revocados y pintados con cubierta en 

teja de fibrocemento, con una puerta en reja metálica.

M2 1 684.169                         684.169 

 

Cuarto de máquinas de 2,00m x 2,00 con piso en concreto, 

muros de mampostería revocados y pintados con cubierta en 

teja de fibrocemento, con una puerta en reja metálica.

M2 4,07 684.169                     2.784.569 

1-01-07 descapote y limpieza m2 4,07 3.631            14.778             
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1-03-01. excavacion en tierra m3 0,81 32.246         26.248             

1-03-26 lleno en afirmado compactado  m2 4,07             6.833 27.810             

 1-04-13. placa de contrapiso m2 4,07 38.307         155.909          

1-05-01. muro en ladrillo farol m2 14,00 32.185         450.590          

1-05-23. revoque de muros m2 28,00 18.786         526.008          

1-04-21. columnas de amarre m2 8,00 68.046         544.368          

1-04-37. vigas de amarre m2 8,00 69.472         555.776          

1-08-27. estructura metalica de cubierta ml 3 26.036         78.108             

1-08-04. Teja de fibrocemento m2 4,07 23.981         97.603             

1-09-13. puerta en reja metalica m2 2 153.685          307.370          

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-7 Camino en concreto y piedra de 2 mts de ancho. M 1,00                  72.749 

cod 1-01-06 descapote y nivelacion m2 1,00                 6.223                    6.223 

cod 1-03-26 afirmado compactado m2 1,00                 7.328                    7.328 

cod 1-04-14 placa de contrapiso m2 0,90 53.836                      48.452 

mat 296 piedra m2 0,30 35.819                         10.746 

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-8
Cerca con postes en concreto circulares (4) de Ø 0,10m y altura 

1,7m y guadua; y alambre de púa de 6 hiladas con broche.
M 1 24.369                             24.369 

 
Cerca con postes en concreto circulares (4) de Ø 0,10m y altura 

1,7m y guadua; y alambre de púa de 6 hiladas con broche.
M 196,11 24.369                       4.779.041 

1-01-23. Cerramiento en guadua y 6 hilos  alambre de puas m 196,11 23.792            4.665.849          

mat 326 poste en concreto un 4 28.298            113.192              

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-9 Malla eslabonada con postes metálicos. M 1                  70.945 

1-09-32. cerramiento en malla eslabonadoa y postes metalicos m 1 70.945            70.945                

NOTA: Se elimina de APU 1-09-32 el sardinel en concreto
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-10
Gaviones en concreto rustico , piedra y malla, con una altura de 

1,15 m.
M 1                169.810 

1-01-06. Descapote y nivelacion m2 1 6.223                                  6.223 

2-06-04. Gaviones en malla de alambre y piedra m3 1 109.894          109.894              

2-06-30. Recubrimiento en concreto para gaviones m2 1 53.693            53.693                

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-11 Escaleras en granito con baranda metálica a=0,95m. M 1 625.739              

 Escaleras en granito con baranda metálica a=0,95m. M 7,44 625.739          4.655.498          

1-01-04. localizacion y replanteo m2 7,44 877               6.525               

1-04-25. Escaleras en concreto m2 7,44 185.806       1.382.397       

G-02-02. Acero de refuerzo kg 186 3.836            713.496          

1-06-01. mortero de nivelacion m2 7,44 27.234         202.621          

1-06-37. Gravilla lavada para paso de escalera m2 7,44 57.448            427.413          

2-06-39. pasamanos metalico ml 14,88 129.237          1.923.047          

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-12  Muro exterior en concreto revocado h=3.00m. M 1                456.230 

CA-12  Muro exterior en concreto revocado h=3.00m. M 3,36 456.230                     1.532.932 

1-01-04. localizacion y replanteo m2 3,36 877                                     2.947 

1-03-01. excavacion en tierra m3 0,7056 32.246                             22.753 

1-04-10. viga de enlace en concreto m3 0,3024 577.455                         174.622 

G-02-02. acero de refuerzo kg 41,0384 3.836                              157.423 

1-05-08. muro estructural en bloque M2 10,08 75.133                           757.341 

1-05-23. revoque de muro (1 cara) m2 10,08 20.801                           209.674 

1-07-03. pintura muro (1 cara) m2 10,08 20.652                           208.172 

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-13

Cochera, construcción con muros en concreto dividida en 6 

cocheras con muros en mampostería revocados y pintados, 

piso en concreto, cubierta en teja de fibrocemento, sobre 

estructura de madera, 6 puertas en reja metálica de 0,70m x 

1,10 m, 1 puerta en reja metálica con maya electrosoldada de 

1m x 2,05m.  

M2 1                383.307 
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Cochera, construcción con muros en concreto dividida en 6 

cocheras con muros en mampostería revocados y pintados, piso 

en concreto, cubierta en teja de fibrocemento, sobre estructura 

de madera, 6 puertas en reja metálica de 0,70m x 1,10 m, 1 

puerta en reja metálica con maya electrosoldada de 1m x 

2,05m.  

M2 45,05 383.307                   17.267.988 

1-01-07 descapote y limpieza m2 45,05 3.631            163.577          

1-03-01. excavacion en tierra m3 9,01 32.246         290.536          

1-03-26 lleno en afirmado compactado  m2 45,05             6.833 307.827          

 1-04-13. placa de contrapiso m2 45,05 38.307         1.725.730       

1-05-03. muro en ladrillo macizo m2 62,98 63.464         3.996.963       

1-05-23. revoque de muros m2 125,96 18.786         2.366.285       

1-07-03. pintura muro m2 125,96 20.652                       2.601.326 

1-04-21. columnas de amarre ml 20,80 68.046         1.415.357       

1-08-27. estructura  de cubierta ml 80 26.036         2.082.880       

1-08-04. Teja de fibrocemento m2 45,05 23.981         1.080.344       

1-09-13. reja metalica para puertas m2 8,05 153.685          1.237.164       

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-14

Zona de lavandería, con muro medianero, de 0,60m de alto, 

con piso en concreto, cubierta en teja de fibrocemento sobre 

estructura metálica, 1 puerta en reja metálica.

M2 1                394.480 

CA-14

Zona de lavandería, con muro medianero, de 0,60m de alto, con 

piso en concreto, cubierta en teja de fibrocemento sobre 

estructura metálica, 1 puerta en reja metálica.

M2 11,25 394.480                     4.437.903 

1-01-07 descapote y limpieza m2 11,25 3.631            40.849             

1-03-01. excavacion en tierra m3 2,25 32.246         72.554             

1-03-26 lleno en afirmado compactado  m2 11,25             6.833 76.871             

 1-04-13. placa de contrapiso m2 11,25 38.307         430.954          

1-05-03. muro en ladrillo macizo m2 12,00 63.464         761.568          

1-05-23. revoque de muros m2 24,00 18.786         450.864          

1-06-26. enchape muros m2 24,00 42.986         1.031.664       

1-04-21. columnas de amarre ml 10,00 68.046         680.460          

1-08-27. estructura  de cubierta ml 18 26.036         468.648          

1-08-04. Teja de fibrocemento m2 11,25 23.981         269.786          

1-09-13. puerta en reja metalica m2 1 153.685          153.685          

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-15
Escaleras en concreto al lado de la cochera, para subir a la 

construcción principal, con baranda metálica tubular.
M 1                347.909 

CA-15
Escaleras en concreto al lado de la cochera, para subir a la 

construcción principal, con baranda metálica tubular.
M 12,1 347.909                     4.209.703 

1-01-04. localizacion y replanteo m2 12,1 877               10.612             

1-04-25. Escaleras en concreto m2 12,1 185.806       2.248.253       

G-02-02. Acero de refuerzo kg 15 3.836            57.540             

1-06-01. mortero de nivelacion m2 12,1 27.234         329.531          

2-06-39. pasamanos metalico ml 12,1 129.237          1.563.768          

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-16

Lavadero debajo de las escaleras, en ladrillo revocado y 

enchapado en granito pulido, de 0,85m de altura, por 0,83m de 

ancho, y longitud 1,40m. Poceta de 0,55m de ancho por 0,73m 

de largo y profundidad, 0,30 m. y con barandas tubulares 

metálicas.

UN 1            1.111.658 

1-01-07 Descapote y limpieza  m2             1,20             3.631                 4.357 

01-05-01 muros en ladrillo farol m2 4 32.185                    128.740 

1-05-23 revoque de muros m2 8 18.786                    150.288 

1-04-26 placa en concreto m2 1,2 71.182                      85.418 
1-06-36. Granito pulido m2 4 121.095          484.380              

2-06-39. pasamanos metalico ml 2 129.237          258.474              
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

CA-17 Zona dura en asfalto y afirmado con un espesor de 0,10m. M2 1                  40.277 

1-01-06. Descapote y nivelacion m2 1 6.223               6.223                  

2-03-05. afirmado compactado m3 0,25 58.311            14.578                

2-04-02. Pavimento en concreto asfaltico m3 0,03 649.215          19.476                









ASISTENCIA COMITE DE AVALUOS Codigo:       R08
Version:          1

   Fecha: 29/05/07

1 PACIFICO TRES PREDIO CP3-UF5-CMSCN-006. MUNICIPIO DE SUPIA, DEPARTAMENTO DE CALDAS

0

              55.420.075 

78.817.998

              78.817.998 

Se adjunta asistencia al comité de avaluos del 11 de Marzo de 2.020.

CARLOS EDUARDO MEJÍA GONZALEZ
Avaluador

JAIRO DELGADO OCHOA DIANA YASMID RAMIREZ J. Luis Jaime Restrepo
Representante Legal Avaluadora Asistente

DAÑO EMERGENTE

20.585.943                                                

Avaluador

VALOR TOTAL DAÑO 

EMERGENTE

LUCRO CESANTE

0

20.663.302                                                

14.170.830                                                

DESCONEXIÓN DE SERVICIOS PÚBLICOS 0

ARRENDAMIENTOS Y/O ALMACENAMIENTO 

PROVISIONAL

VALOR TOTAL LUCRO CESANTE

IMPUESTO PREDIAL 0

PÉRDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE 

DEPENDEN DEL INMUEBLE OBJETO DE 

ADQUISICÓN

SON:  SETENTA Y OCHO  MILLONES OCHOCIENTOS DIECISIETE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO 

PESOS MONEDA CORRIENTE

0

CARLOS ENRIQUE MORENO A.
Avaluador
JUAN DAVID SANTOS LOPEZ

ADECUACIÓN DE ÁREAS REMANENTES

DESMONTE, EMBALAJE, TRASLADO Y 

MONTAJE DE BIENES MUEBLES

PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACIÓN 

DE CONTRATOS

NOTARIADO Y REGISTRO

LUCRO CESANTE Y DAÑO EMERGENTE.- (De acuerdo a Resolución 898 y 1044 de 2014 del IGAC)

DESCRIPCION VALOR TOTAL ($)

SON: CINCUENTA Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL SETENTA Y CINCO PESOS 

MONEDA CORRIENTE

PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS 

ACTIVIDADES ECONÓMICAS



 
 
 

FH-GP-001f, V1, 15/04/2015 
Página 1 de 6 

   

TRANSCRIPCION DE LAS NORMAS QUE REGULAN LA ENAJENACION 
VOLUNTARIA Y LA EXPROPIACION: 

 
En cumplimiento de lo ordenado por el artículo 13 de la Ley 9 de 1989, se 
procede a la transcripción de las normas que regulan la adquisición por 
enajenación voluntaria y la expropiación: 
 
CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA DE 1991 
 
ARTICULO 58. Modificado por el art. 1, Acto Legislativo No. 01 de 1999. el nuevo 
texto es el siguiente: Se garantizan la propiedad privada y los demás derechos 
adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos 
ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicación de una ley expedida 
por motivos de utilidad pública o interés social, resultare en conflicto los derechos 
de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberá 
ceder al interés público o social. 
La propiedad es una función social que implica obligaciones. Como tal, le es 
inherente una función ecológica. 
El Estado protegerá y promoverá las formas asociativas y solidarias de 
propiedad. 
Por motivos de utilidad pública o interés social definidos por el legislador, podrá 
haber expropiación mediante sentencia judicial e indemnización previa. Este se 
fijará consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que 
determine el legislador, dicha expropiación podrá adelantarse por vía 
administrativa, sujeta a posterior acción contenciosa-administrativa, incluso 
respecto del precio. 
 
LEY 388 DE 1997, CAPITULO VII “Adquisición de inmuebles por 
enajenación voluntaria y expropiación judicial” 
 
Artículo 61º.- Modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria.  
Se introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de enajenación 
voluntaria regulado por la Ley 9 de 1989: 
El precio de adquisición será igual al valor comercial determinado por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos 
privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, según lo 
determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas 
y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre 
avalúos expida el gobierno. El valor comercial se determinará teniendo en cuenta 
la reglamentación urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta 
de compra en relación con el inmueble a adquirir, y en particular con su 
destinación económica. 
La forma de pago del precio de adquisición podrá ser en dinero o en especie, en 
títulos valores, derechos de construcción y desarrollo, derechos de participación 
en el proyecto a desarrollar o permuta. 

Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte la 
concurrencia de terceros en la ejecución de proyectos, los recursos para el pago 
del precio podrán provenir de su participación. 
La comunicación del acto por medio del cual se hace la oferta de compra se hará 
con sujeción a las reglas del Código Contencioso Administrativo y no dará lugar 
a recursos en vía gubernativa. 
Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) 
días hábiles después de la comunicación de la oferta de compra, no se ha 
llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido en un 
contrato de promesa de compraventa. 
No obstante lo anterior, durante el proceso de expropiación y siempre y cuando 
no se haya dictado sentencia definitiva, será posible que el propietario y la 
administración lleguen a un acuerdo para la enajenación voluntaria, caso en el 
cual se pondrá fin al proceso. 
Los inmuebles adquiridos podrán ser desarrollados directamente por la entidad 
adquirente o por un tercero, siempre y cuando la primera haya establecido un 
contrato o convenio respectivo que garantice la utilización de los inmuebles para 
el propósito que fueron adquiridos. 
Parágrafo 1º.- Al valor comercial al que se refiere el presente artículo, se le 
descontará el monto correspondiente a la plusvalía o mayor valor generado por 
el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad pública para 
la adquisición, salvo el caso en que el propietario hubiere pagado la participación 
en plusvalía o la contribución de valorización; según sea del caso. 
Parágrafo 2º.- Para todos los efectos de que trata la presente Ley el Gobierno 
Nacional expedirá un reglamento donde se precisarán los parámetros y criterios 
que deberán observarse para la determinación de los valores comerciales 
basándose en factores tales como la destinación económica de los inmuebles 
en la zona geoeconómica homogénea, localización, características y usos del 
inmueble, factibilidad de prestación de servicios públicos, vialidad y transporte. 
Artículo 62º.- Procedimiento para la expropiación. Se introducen las siguientes 
modificaciones al procedimiento para la expropiación previsto en la Ley 9 de 
1989 y en el Código de Procedimiento Civil: 

1. La resolución de expropiación se notificará en los términos previstos 
en el Código Contencioso Administrativo. 

2.  Contra la resolución que ordene la expropiación sólo procede el 
recurso de reposición. Transcurridos quince (15) días sin que se 
hubiere resuelto el recurso se entenderá negado. 

3. La entidad demandante tendrá derecho a solicitar al juez que en el 
auto admisorio de la demanda se ordene la entrega anticipada del 
inmueble cuya expropiación se demanda, siempre y cuando se 
acredite haber consignado a órdenes del respectivo juzgado una suma 
equivalente al cincuenta por ciento (50%) del avalúo practicado para 
los efectos de la enajenación voluntaria.  

4. Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte 
la concurrencia de terceros en la ejecución de proyectos, los recursos 
para el pago de la indemnización podrán provenir de su participación. 
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5.  Contra el auto admisorio de la demanda y las demás providencias que 
dicte el juez dentro del proceso de expropiación, excepto la sentencia 
y el auto de que trata el último inciso del artículo 458 del Código de 
Procedimiento Civil, sólo procederá el recurso de reposición. 

6.  La indemnización que decretare el juez comprenderá el daño 
emergente y el lucro cesante. El daño emergente incluirá el valor del 
inmueble expropiado, para el cual el juez tendrá en cuenta el avalúo 
comercial elaborado de conformidad con lo aquí previsto.  

7.  El proceso de expropiación terminará si el demandado se aviniere a 
la venta del inmueble por el precio fijado mediante avalúo actualizado 
según el índice de costos de la construcción de vivienda de ingresos 
medios que elabora el Departamento Nacional de Estadística y 
otorgare escritura pública de compraventa del mismo a favor del 
demandante. 

8. Las expropiaciones a las cuales se refiere la Ley 160 de 1994, la Ley 
99 de 1993 y normas que las adicionen o reformen continuarán 
rigiéndose por las disposiciones especiales sobre el particular. 

9.  Los terrenos expropiados podrán ser desarrollados directamente por 
la entidad expropiante o por terceros, siempre y cuando la primera 
haya establecido un contrato o convenio respectivo que garantice la 
utilización de los inmuebles para el propósito que fueron adquiridos.  

 
LEY 1682 DE 2013, “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para 
los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades 
extraordinarias”. 
GESTIÓN Y ADQUISICIÓN PREDIALES, GESTIÓN AMBIENTAL, ACTIVOS Y 
REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS, DE TIC Y DE LA INDUSTRIA DEL 
PETRÓLEO, ENTRE OTROS Y PERMISOS MINEROS Y SERVIDUMBRES  
 
Artículo 19. Definir como un motivo de utilidad pública e interés social la 
ejecución y/o desarrollo de proyectos de infraestructura del transporte a los que 
se refiere esta ley, así como el desarrollo de las actividades relacionadas con su 
construcción, mantenimiento, rehabilitación o mejora, quedando autorizada la 
expropiación administrativa o judicial de los bienes e inmuebles urbanos y rurales 
que se requieran para tal fin, de conformidad con el artículo 58 de la Constitución 
Política.  
Artículo 20. Modificado por el artículo 3 de la Ley 1742 de 2014. La adquisición 
predial es responsabilidad del Estado y para ello la entidad pública responsable 
del proyecto podrá adelantar la expropiación administrativa con fundamento en 
el motivo definido en el artículo anterior, siguiendo para el efecto los 
procedimientos previstos en las Leyes 9ª de 1989 y 388 de 1997, o la 
expropiación judicial con fundamento en el mismo motivo, de conformidad con lo 
previsto en las Leyes 9ª de 1989, 388 de 1997 y 1564 de 2012.  
En todos los casos de expropiación, incluyendo los procesos de adquisición 
predial en curso, deben aplicarse las reglas especiales previstas en la presente 
ley.  

Parágrafo 1°. La adquisición de predios de propiedad privada o pública 
necesarios para establecer puertos, se adelantará conforme a lo señalado en las 
reglas especiales de la Ley 1o de 1991 o aquellas que la complementen, 
modifiquen o sustituyan de manera expresa.  
Parágrafo 2°. Debe garantizarse el debido proceso en la adquisición de predios 
necesarios para el desarrollo o ejecución de los proyectos de infraestructura de 
transporte, en consecuencia, las entidades públicas o los particulares que actúen 
como sus representantes, deberán ceñirse a los procedimientos establecidos en 
la ley, respetando en todos los casos el derecho de contradicción.  
 
Ley 1742 de 2014, “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para 
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y saneamiento 
básico, y los demás sectores que requieran expropiación en proyectos de 
inversión que adelante el Estado y se dictan otras disposiciones. 

  
Artículo  4. El artículo 25 de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
“Artículo 25. Notificación de la oferta. La oferta deberá ser notificada 
únicamente al titular de derechos reales que figure registrado en el folio de 
matrícula del inmueble objeto de expropiación o al respectivo poseedor regular 
inscrito de conformidad con las leyes vigentes. 
  
La oferta será remitida por el representante legal de la entidad pública 
competente para realizar la adquisición del inmueble o su delegado; para su 
notificación se cursará oficio al propietario o poseedor inscrito, el cual contendrá 
como mínimo: 
  
1. Indicación de la necesidad de adquirir el inmueble por motivo de utilidad 
pública. 
  
2. Alcance de conformidad con los estudios de viabilidad técnica. 
  
3. Identificación precisa del inmueble. 
  
4. Valor como precio de adquisición acorde con lo previsto en el artículo 37 de la 
presente ley. 
  
5. Información completa sobre los posibles procesos que se pueden presentar 
como son: enajenación voluntaria, expropiación administrativa o judicial. 
  
Se deberán explicar los plazos, y la metodología para cuantificar el valor que se 
cancelará a cada propietario o poseedor según el caso. 
  
La oferta deberá ser notificada únicamente al titular de derechos reales que 
figure registrado en el folio de matrícula del inmueble objeto de adquisición o al 

http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#25
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respectivo poseedor regular inscrito, de conformidad con lo dispuesto en el 
Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. 
  
Una vez notificada la oferta se entenderá iniciada la etapa de negociación 
directa, en la cual el propietario o poseedor inscrito tendrán un término de quince 
(15) días hábiles para manifestar su voluntad en relación con la misma, bien sea 
aceptándola, o rechazándola. 
  
Si la oferta es aceptada, deberá suscribirse escritura pública de compraventa o 
la promesa de compraventa dentro de los diez (10) días hábiles siguientes e 
inscribirse la escritura en la oficina de registro de instrumentos públicos del lugar 
correspondiente. 
  
Se entenderá que el propietario o poseedor del predio renuncian a la negociación 
cuando: 
  
a). Guarden silencio sobre la oferta de negociación directa. 
  
b). Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo. 
  
c). No suscriban la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los 
plazos fijados en la presente ley por causas imputables a ellos mismos. 
  
Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) 
días hábiles después de la comunicación de la oferta de compra, no se ha 
llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido en un 
contrato de promesa de compraventa y/o escritura pública. 
  
Notificada la oferta de compra de los inmuebles sobre los que recaiga la 
declaratoria de utilidad pública o de interés social, e inscrita dicha oferta en el 
respectivo Certificado de Libertad y Tradición, los mismos no podrán ser objeto 
de ninguna limitación al dominio. El Registrador se abstendrá de efectuar la 
inscripción de actos, limitaciones, gravámenes, medidas cautelares o 
afectaciones al dominio sobre aquellos”.  
 
Artículo  5. El artículo 28 de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
“Artículo 28. Entrega anticipada por orden judicial. Los jueces deberán 
ordenar la entrega de los bienes inmuebles declarados de utilidad pública para 
proyectos de infraestructura de transporte, en un término perentorio e 
improrrogable de diez (10) días hábiles, contados a partir de la solicitud de la 
entidad demandante, en los términos del artículo 399 de la Ley 1564 de 2012 
Código General del Proceso o la norma que lo modifique o sustituya. 
  
Si los bienes hubieren sido objeto de embargo, gravamen hipotecario o 
demandas registradas, para efectos de ordenar la entrega anticipada, no serán 

oponibles estas limitaciones. En todo caso, se respetarán los derechos de 
terceros dentro del proceso judicial. 
  
Los numerales 4 y 11 de artículo 399 de la Ley 1564 de 2012 Código General 
del Proceso, en relación con la entrega anticipada del bien a solicitud de la 
entidad demandante, entrarán a regir a partir de la promulgación de esta ley y 
aplicarán para los procesos en curso, de conformidad con las precisiones que se 
disponen en la presente ley”. 
  
Artículo  6. El artículo 37 o de la Ley 1682 de 2013 quedará así: 
  
Artículo 37. El precio de adquisición en la etapa de enajenación voluntaria será 
igual al valor comercial determinado por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC), los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en lonjas 
o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos, parámetros, criterios 
y procedimientos que sean fijados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
(IGAC). 
  
El valor comercial se determinará teniendo en cuenta la reglamentación 
urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en 
relación con el inmueble a adquirir y su destinación económica y, de ser 
procedente, la indemnización que comprenderá el daño emergente y el lucro 
cesante. 
  
El daño emergente incluirá el valor del inmueble. El lucro cesante se calculará 
según los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisición y hasta 
por un término de seis (6) meses. 
  
En la cuantificación del daño emergente solo se tendrá en cuenta el daño cierto 
y consolidado. 
  
En caso de no llegarse a acuerdo en la etapa de enajenación voluntaria, el pago 
del predio será cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalúo catastral 
y la indemnización calculada al momento de la oferta de compra, en la etapa de 
expropiación judicial o administrativa. 
  
El valor catastral que se tenga en cuenta para el pago será proporcional al área 
requerida a expropiar para el proyecto que corresponda. 
Con el fin de evitar la especulación de valores en los proyectos de infraestructura 
a través de la figura del autoavalúo catastral, la entidad responsable del proyecto 
o quien haga sus veces, informará al IGAC o a los catastros descentralizados el 
área de influencia para que proceda a suspender los trámites 
de autoavalúocatastral en curso o se abstenga de recibir nuevas solicitudes. 
  
Para el cumplimiento de este artículo se deberá tener en cuenta lo preceptuado 
por la Ley 1673 de 2013. 

http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#28
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=48425#399.4
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=48425#399.11
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#37
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RESOLUCIÓN No. 2684 del 06 de agosto de 2015  
“Por medio de la cual se indican los elementos de daño emergente y lucro 
cesante que deben ser objeto de avalúo en los procesos de adquisición de 
predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos en la Ley 
1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las entidades adscritas 
al Ministerio de Transporte”. 
 
ART. 1º—Objeto. Indicar los elementos de daño emergente y lucro cesante que 
deben ser objeto de avalúo en los procesos de adquisición de predios por parte 
de las entidades adscritas al Ministerio de Transporte, en el marco del proceso 
de adquisición predial de los proyectos de infraestructura de transporte a que se 
refiere la Ley 1682 de 2013, modificada por la Ley 1742 de 2014. 
 
(…)  

 
ART. 3º—Definiciones. Para la interpretación de la presente resolución se 

deberá tener en cuenta las siguientes definiciones: 
Avalúo comercial: Es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble 

(terreno, construcciones y/o cultivos) y/o de ser procedente, la indemnización 
que comprenderá daño emergente y lucro cesante. 

Indemnización: Es el reconocimiento económico que se pagará al 
beneficiario, en caso de ser procedente, por el proceso de adquisición predial, 

Daño emergente: Pérdida económica asociada al proceso de adquisición 
predial que contemplará solamente el daño cierto y consolidado. 

Lucro cesante: Ganancia o provecho demostrable dejado de percibir, por el 
término de seis (6) meses como máximo, por los rendimientos reales del 
inmueble requerido para la ejecución de obras de infraestructura de transporte. 

 

CAPÍTULO II 
Daño emergente y lucro cesante 
 
ART. 4º—Componentes y procedencia de la indemnización. De 

conformidad con lo previsto por el artículo 37 de la Ley 1682 de 2013 modificado 
por el artículo 6º de la Ley 1742 de 2014, la indemnización está compuesta por 
el daño emergente cierto y consolidado, y el lucro cesante que se causen en el 
marco del proceso de adquisición de predios para proyectos de infraestructura 
de transporte. 

ART. 5º—Daño emergente. Corresponde al valor del inmueble (terreno, 
construcciones y/o cultivos) y a los siguientes conceptos, que pueden generarse 
en el marco del proceso de adquisición predial para proyectos de infraestructura 
de las entidades adscritas al Ministerio de Transporte: 

 
I. Notariado y registro: 

Corresponde a los derechos notariales y de registro, exceptuando el 
impuesto de retención en la fuente, derivados de la legalización de la escritura 
pública de compraventa a favor de la entidad adquirente. 

II. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles (trasteo) 
en industrias: 

Se refiere a los costos en que incurrirán los beneficiarios para efectos de 
trasladar los muebles que conforman la unidad industrial de su propiedad, 
ubicados en el inmueble objeto de adquisición, a otro lugar dentro del mismo 
municipio, o la reubicación de los mismos en el área remanente cuando la 
adquisición es parcial, a fin de continuar con la actividad industrial debidamente 
reconocida y autorizada. 

 
ART. 6º—Lucro cesante. A continuación se presentan los conceptos que 

pueden ser objeto de reconocimiento en el marco del proceso de adquisición 
predial: 

I. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto 
de adquisición: 

Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los 
beneficiarios, derivados de contratos, tales como el de arrendamiento o 
aparcería, sobre parte o la totalidad del inmueble. 

Se establecerá el ingreso derivado del contrato, tomando en consideración 
la información contenida en el respectivo contrato y la información tributaria y/o 
contable aportada por el beneficiario de la indemnización. 

Dicho contrato deberá haber sido suscrito mínimo 6 meses antes de la fecha 
de elaboración del avalúo. 

II. Pérdida de utilidad por otras actividades económicas: 

Este concepto tendrá lugar en los casos en que el beneficiario realice en el 
inmueble una actividad económica diferente a las enunciadas en el numeral 
anterior y se establecerá el ingreso tomando en consideración la información 
tributaria y contable aportada por el beneficiario de la indemnización. 

PAR. 1º—En caso que el beneficiario no esté obligado a presentar 
declaraciones tributarias, se tendrá en cuenta la información contable. 

PAR. 2º—De conformidad con lo dispuesto por el artículo 6º de la Ley 1742 
de 2014, el lucro cesante se reconocerá hasta por un término de seis (6) meses. 

CAPÍTULO III 
Disposiciones finales 
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ART. 7º—Entrega oportuna de documentación. La carga de la prueba 
documental soporte del reconocimiento de los elementos de daño emergente y 
lucro cesante antes expuestos, estarán a cargo del beneficiario de la 
indemnización y deben ser entregados en la etapa de identificación del inmueble, 
entendida esta, como el momento de la elaboración de la correspondiente ficha 
predial. 

Esta documentación deberá entregarse a las entidades adscritas al 
Ministerio de Transporte que tengan a cargo la gestión predial o su delegado, en 
un tiempo máximo de 10 días calendario después de recibir la comunicación de 
solicitud documental. Esto delimita el encargo valuatorio del inmueble y aspectos 
a valorar del daño emergente o lucro cesante. 

PAR. 1º—Los soportes remitidos de manera extemporánea por parte del 
propietario no serán contemplados dentro del encargo valuatorio y solo podrán 
ser reclamados en la etapa de expropiación. 
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