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CONSTANCIA DE FIJACIÓN 

 

NOTIFICACIÓN POR AVISO de la Oferta Formal de Compra PRE-RAS-000974 de fecha 5 de enero 

de 2024, “por la cual se dispone la adquisición de un área de terreno del inmueble denominado El Jardín 
(Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición y Ficha Predial) Lote Numero 28 (Según IGAC M.E.), Vereda CABUYAL DEL CEDRO, 

del municipio de PITALITO, en el departamento del HUILA, identificado con número predial nacional 

415510001000000640032000000000 M.E. y Matrícula Inmobiliaria No. 206-89588 de la Oficina de 

Registro de Instrumentos Públicos de Pitalito. Predio: SMN-5-036”, dirigida a los señores MARIA 

ELENA RIVERA BERMEO y CORNELIO SANCHEZ OLAYA, fijada por el término de cinco (05) días 

en la página web de la Agencia Nacional de Infraestructura – ANI: https://www.ani.gov.co/servicios-de-

informacion-al-ciudadano/notificaciones-por-aviso, página web de la Concesionaria: www.rutaalsur.co,  

y en la cartelera de la oficina de atención al usuario de la CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S., 

ubicada en Pitalito, a las 07:00 am, el día 13 de febrero de 2024, conforme lo dispuesto en el artículo 

69 de la Ley 1437 de 2011. 

 

           
Firma  Cargo: 

Director predial 

 
CONSTANCIA DE DESFIJACIÓN 

 

NOTIFICACIÓN POR AVISO de la Oferta Formal de Compra No. PRE-RAS-000974 de fecha 5 de 

enero de 2024, “por la cual se dispone la adquisición de un área de terreno del inmueble denominado 

El Jardín (Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición y Ficha Predial) Lote Numero 28 (Según IGAC M.E.), Vereda CABUYAL DEL 

CEDRO, del municipio de PITALITO, en el departamento del HUILA, identificado con número predial 

nacional 415510001000000640032000000000 M.E. y Matrícula Inmobiliaria No. 206-89588 de la 

Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Pitalito. Predio: SMN-5-036”, dirigida a los señores 

MARIA ELENA RIVERA BERMEO y CORNELIO SANCHEZ OLAYA, fijada por el término de cinco (05) 

días en la página web de la Agencia Nacional de Infraestructura – ANI: https://www.ani.gov.co/servicios-

de-informacion-al-ciudadano/notificaciones-por-aviso, página web de la Concesionaria: 

www.rutaalsur.co,  y en la cartelera de la oficina de atención al usuario de la CONCESIONARIA RUTA 

AL SUR S.A.S., ubicada en Pitalito, desfijándose a las 6:00 pm, del día 19 de febrero de 2024, conforme 

lo dispuesto en el artículo 69 de la Ley 1437 de 2011. 

 

              

Firma  Cargo: 

Director predial 

mailto:atencion@rutaalsur.co
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Bogotá D.C., 8 de febrero de 2024. 
 
 
Señores: 
MARIA ELENA RIVERA BERMEO 
C.C. 36.277.324 
CORNELIO SANCHEZ OLAYA 
C.C. 5.852.882 
Dirección / Predio: El Jardín (Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición y Ficha Predial) 

                              Lote Numero 28 (Según IGAC M.E.) 
Vereda: CABUYAL DEL CEDRO 
Municipio: PITALITO 
Abscisa Inicial: K 119+274,69 (I) 
Abscisa Final: K 119+292,95 (I) 
Predio SMN-5-036. 
 

 
REFERENCIA:  Contrato de Concesión Bajo Esquema de APP. No. 012 del 2015, 

proyecto vial SANTANA – MOCOA – NEIVA.  
 
ASUNTO:             NOTIFICACIÓN POR AVISO de la Oferta Formal de Compra No. PRE-

RAS-000974 de fecha 5 de enero de 2024 “por la cual se dispone la 
adquisición de un área de terreno del inmueble denominado El Jardín 
(Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición y Ficha Predial) Lote Numero 28 (Según IGAC M.E.) , Vereda 
CABUYAL DEL CEDRO, del municipio de PITALITO, en el departamento 
del HUILA, en el departamento del HUILA, identificado con número predial 
nacional 415510001000000640032000000000 M.E. y Matrícula Inmobiliaria 
No. 206-89588 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Pitalito. 

Predio: SMN-5-036.  
 
La CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S., sociedad comercial identificada con NIT 
901.482.899-1, adquirió la obligación contractual de realizar la adquisición predial bajo 
delegación, en nombre y representación de la AGENCIA NACIONAL DE 
INFRAESTRUCTURA - ANI, con ocasión del Contrato de Concesión bajo el esquema APP 
No. 012 del 18 de agosto de 2015, suscrito inicialmente entre la AGENCIA NACIONAL DE 
INFRAESTRUCTURA - ANI y ALIADAS PARA EL PROGRESO S.A.S., cedido mediante 
Otrosí No. 10 del 02 de julio de 2021 a la CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. El proyecto 
fue declarado de Utilidad Pública mediante Resolución Nro. 570 del 24 de marzo de 2015 de 
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI. 
 

HACE SABER: 
 
Que el día 5 de enero de 2024 la CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. en delegación de 
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI, libró el oficio No. PRE-RAS-000973 
que corresponde a la Oferta Formal de Compra para la adquisición de un área de terreno de 
TRESCIENTOS SESENTA Y TRES COMA OCHENTA METROS CUADRADOS (363,80 m2) 
para el proyecto vial SANTANA- MOCOA- NEIVA, de la Unidad Funcional cinco (5), cuyo 
contenido se trascribe a continuación:  

mailto:atencion@rutaalsur.co
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Que frente a la mencionada Oferta Formal de Compra no proceden recursos en sede 

administrativa, de conformidad con lo establecido en el inciso 4 del artículo 61 de la Ley 388 
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de 1997 y el artículo 75 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso 

Administrativo. 

 

Que mediante Oficio de Citación No. PRE-RAS-000973 de fecha 5 de enero de 2024, remitido 

por la empresa de correos INTERRAPIDÍSIMO S.A., Guía/Factura de venta No. 

700117456045 el día 13 de enero de 2024, a la dirección registrada del predio la cual 

corresponde al inmueble Rural, denominado El Jardín (Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición y Ficha Predial) Lote 

Numero 28 (Según IGAC M.E.) , Vereda CABUYAL DEL CEDRO, del municipio de PITALITO, en el 

departamento del HUILA, el cual fue recibido según certificado de entrega expedido por  

INTER RAPIDÍSIMO S.A., tal y como consta en la prueba de entrega cargada en la página 

Web (https://www.interrapidisimo.com/sigue-tu-envio/) mediante la consulta de guía No. 

700117456045, certificándose como recibido por “MARIA ELENA RIVERA”, así mismo, fue 

fijada el término de cinco (05) días hábiles en la página web de la AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA - ANI (https://www.ani.gov.co/servicios-de-informacion-al-

ciudadano/notificaciones-por-aviso), página web de la Concesionaria RUTA AL SUR S.A.S. 

(www.rutaalsur.co), y en la cartelera de la oficina de atención al usuario de la Concesionaria 

RUTA AL SUR S.A.S., ubicada en Pitalito, KM1 Vía Pitalito - Timana junto a la Estación de 

Cootranslaboyana, fijada el día 24 de enero de 2024 y desfijada el día 30 de enero de 2024,  

sin que a la fecha se haya podido surtir la notificación personal de CORNELIO SANCHEZ OLAYA, 

por lo tanto y en cumplimiento del derecho fundamental al debido proceso, se procede a surtir la 

debida NOTIFICACIÓN POR AVISO dando aplicabilidad al inciso 1º del artículo 69 del Código de 

Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo así. 

 

En consecuencia, de acuerdo con lo previsto en el artículo 69 del Código de Procedimiento 

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, se procede a realizar la NOTIFICACIÓN 

POR AVISO. 

 

Considerando que la única información con que se cuenta es la dirección del inmueble 

requerido, que corresponde al inmueble Rural, denominado El Jardín (Según FMI, Ultimo Titulo de Tradición 

y Ficha Predial) Lote Numero 28 (Según IGAC M.E.) , Vereda CABUYAL DEL CEDRO, del municipio de 

PITALITO, se remitirá oficio de Notificación por Aviso al predio, se publicará la Notificación por 

Aviso por el término de cinco (05) días en la página web de la Agencia Nacional de 

Infraestructura – ANI: (https://www.ani.gov.co/servicios-de-informacion-al-

ciudadano/notificaciones-por-aviso), página web de la Concesionaria RUTA AL SUR S.A.S. 

(www.rutaalsur.co), y en la cartelera de la oficina de atención al usuario de la Concesionaria 

RUTA AL SUR S.A.S., ubicada en Pitalito, KM1 Vía Pitalito - Timana junto a la Estación de 

Cootranslaboyana. 

 

La NOTIFICACIÓN POR AVISO se considerará surtida al finalizar el día siguiente al retiro de 

este aviso conforme al artículo 69 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo 

Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011). 
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Con el presente aviso se pública la Oferta Formal de Compra No. PRE-RAS-000974 de fecha 

5 de enero de 2024, ficha predial y del plano topográfico de la faja de terreno a adquirir, uso 

del suelo, Avalúo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ 

D.C., y las normas que regulan la adquisición predial por motivos de utilidad pública. 

 
 
 
FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE ATENCIÓN AL USUARIO DE LA 
CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. DEL MUNICIPIO DE PITALITO – HUILA, Y EN 
LAS PÁGINAS WEB DE LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI Y LA 

CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. 
 
 

FIJADO EL ________________________________ A LAS 8:00 A.M. 
 

DESFIJADO EL __________________________ A LAS 6:00 P.M. 
 
 
 
 
Atentamente, 
 
 
 
 
 

JUAN CARLOS MARÍA CASTAÑEDA 
Gerente general 
CONCESIONARIA RUTA AL SUR S.A.S. 
 
Anexos: Copia Oferta Formal de Compra.  
              Copia Ficha y Plano Predial. 
              Copia de Uso de Suelo. 
              Copia Avalúo área requerida. 
              Copia Normas que regulan la adquisición predial por motivos de utilidad pública. 
  
Proyectó: JMVG – Abogado Predial 
Revisó:   SAD - Dir. Predial / MPS Dir. Jurídica SPV  
Aprobó:  JCMC - Gerente General 

JUAN 
CARLOS 
MARIA 
CASTANEDA

Digitally signed by 
JUAN CARLOS 
MARIA CASTANEDA 
Date: 2024.02.08 
12:21:13 -05'00'

mailto:atencion@rutaalsur.co
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MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

CLASIFICACION DEL SUELO LINDEROS

NORTE

SUR

ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID

CANT DENS

128,01

ITEM

SI/NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

Hoja 2 de 2

FECHA DE ELABORACIÓN: 363,80              m2 OBSERVACIONES:

Elaboró: 363,80              m2

0,00 m2

Revisó y Aprobó: 363,80              m2

-                     m2

, 

FICHA PREDIAL FECHA 6/02/2020

PROYECTO DE CONCESIÓN SANTANA-MOCOA-NEIVA UNIDAD FUNCIONAL 5

LOGO CONCESIÓN

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO
GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE
VERSIÓN 002

FORMATO

ABSC. INICIAL 119+274,69 Km

ABSC. FINAL 119+292,95 Km Izquierda

18,26

CONTRATO No.: 012 DEL 2015

SECTOR O TRAMO
PITALITO - SAN JUAN DE VILLALOBOSPREDIO No. SMN-5-036

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 36.277.324 - 5.852.882 MATRICULA INMOBILIARIA

206-89588
MARIA ELENA RIVERA BERMEO Y CORNELIO SANCHEZ OLAYA 

DIRECCION / EMAIL.

LOTE NUMERO 28 CEDULA CATASTRAL

415510001000000640032000

000000 M.E.

VEREDA/BARRIO: CABUYAL DEL CEDRO
RURAL

LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO: PITALITO 15,17 LUCY ANDREA PEÑA MOLINA (P2-P3)

DPTO: HUILA

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO
PARQUEADERO 

18,26 VÍA EXISITENTE PITALITO - SAN JUAN DE VILLALOBOS (P5-P1)

21,65 LUCY ANDREA PEÑA MOLINA   (P3-P5)

39,84 m2

Predio requerido para: MEJORAMIENTO 0 - 7 % Plana 22,00 LUCY ANDREA PEÑA MOLINA  (P1-P2)

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

TOTAL AREA CONSTRUIDA

DESCRIPCION UN

2

C-2: LOCAL Y VIVIENDA. Primer nivel: con piso en cemento, mampostería en ladrillo tipo temosa a la vista, cubierta en placa de 

entrepiso en loquelón, ladrillo, hierro y cemento (placa fácil). Segundo nivel con piso en cemento, cielo razo en pvc, closet 

emportado en madera lacada y pintada. Ducha, sanitario y lavamanos con divisiones en vinilo. Mampostería en ladrillo tipo temosa, 

frisado estucado y pintado.  Cubierta general en teja termoacústica roja, soportada en muros y parales.

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?

Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

Tiene el inmueble licencia urbanística, Urbanización, parcelación, subdivisión, construcción, Intervención, Espacio Público?

Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

ÁREA REQUERIDA POR DISEÑO

JULY SOLORZANO BUITRAGO MP. 25222-408993 CND ÁREA REMANENTE 

TOTAL ÁREA REQUERIDA

ÁREA SOBRANTE

Tiene el área requerida  afectación por servidumbres?

Tiene el área requerida  afectación por área protegida?, ronda hidrica?

2023-06-14 ÁREA TOTAL PREDIO
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SANCHEZ OLAYA 
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NPN: 197010000000000006253000000000
FMI: 206-66260
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M4: 1,00 und
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P2

P3

P4

P5

P6

P7

P8

P9

P10

C2: 39,90 m2

C1: 88,17 m2

DISEÑÓ Y CALCULÓ:

CUADRO DE COORDENADAS
VERTICE LADO DIST. ESTE NORTE

ÁREA REQUERIDA: 363,80 m²
P5 P5 - P1 18.26 1104018,32 690528,10
P4 P4 - P5 5.43 1104014,84 690532,27
P3 P3 - P4 16.22 1104004,44 690544,72
P2 P2 - P3 15.17 1103992,37 690535,53
P1 P1 - P2 22.00 1104003,95 690516,82

CUADRO DE COORDENADAS
VERTICE LADO DIST. ESTE NORTE

ÁREA CONSTRUIDA C1: 88,17 m²

CUADRO DE COORDENADAS
VERTICE LADO DIST. ESTE NORTE

ÁREA CONSTRUIDA C2: 39,84 m²
P10 P10 - P7 4.60 1104000,96 690531,68
P9 P9 - P10 4.36 1103997,49 690529,04
P8 P8 - P9 4.61 1103994,71 690532,72
P7 P7 - P8 4.30 1103998,15 690535,31

P6 P6 - P1 11.16 1104004,99 690526,49
P5 P5 - P6 7.25 1104010,72 690530,94
P4 P4 - P5 5.64 1104007,26 690535,39
P3 P3 - P4 6.52 1104003,26 690540,55
P2 P2 - P3 7.25 1103997,53 690536,10
P1 P1 - P2 1.01 1103998,15 690535,31
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CONCEPTO DE USO DE SUELO 

  

DEFINICION 

Es el dictamen escrito por medio del cual el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente para expedir 

licencias o la oficina de planeación o la que haga sus veces, informa al interesado sobre el uso o usos permitidos en 

un predio o edificación, de conformidad con las normas urbanísticas del Plan de Ordenamiento Territorial y los 

instrumentos que lo desarrollen. La expedición de estos conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su peticionario 

y no modifica los derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas. (art. 

2.2.6.1.3.1 No.3) 

INFORMACION GENERAL (aportada por peticionario) 

CIFRA CATASTRAL 

415510001000000640032000000000ME 

415510001000000640032000000000ME 

415510001000000640182000000000 

MATRICULA INMOBILIARIA 206-89588 /206-66260 / 206-107584  
AREA   NO APORTA  

SOLICITANTE Concesionaria Ruta al Sur SAS 

INFORMACION BÁSICA 

CLASIFICACION DEL SUELO RURAL 

CATEGORIA SUBURBANO 

PIEZA URBANA N/A 

TIPO DE TRATAMIENTO N/A 

AREA DE ACTIVIDAD CORREDOR SUBURBANO 3, ZONA 3 C  

LOCALIZACIÓN 
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En respuesta a la solicitud la Secretaria de Planeación se permite informar: que según lo 
establecido en el Acuerdo 023 del 21 de Junio del 2021 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA 
REVISION GENERAL ORDINARIA DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL 
MUNICIPIO DE PITALITO HUILA” se rige bajo la Ficha Normativa del corredor Suburbano 3, 
Zona 3 C.  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 3-21 

Revisado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Aprobado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Proyectó por: JORGE ELIECER BARON MENDEZ 

 

 
Según la Ficha Normativa CORREDOR SUBURBANO 3, ZONA 3C, el predio tiene los siguientes usos: 
 

USO PRINCIPAL: 
 

Uso Residencial (R). Es el uso del suelo destinado a la vivienda permanente e incluye, las 

tipologías de vivienda UNIFAMILIAR, BIFAMILIAR y MULTIFAMILIAR; la vivienda denominada 

“TRIFAMILIAR” para el presente Acuerdo, se considerará como vivienda tipo MULTIFAMILIAR.  

 

Toda construcción de vivienda deberá cumplir con la Normas de urbanismo y construcción 

vigentes.  

 

De acuerdo con las características de las edificaciones en las cuales se desarrolla y el régimen 

de propiedad de las mismas, se identifican las siguientes tipologías para efectos de su 

reglamentación: 

 

1. VU - Vivienda Unifamiliar: Corresponde a edificaciones desarrolladas en un lote de terreno 

ocupado por una unidad predial destinada a dicho uso y que no comparte con los demás 

inmuebles de la zona ningún tipo de área o servicio comunal de carácter privado.  

2.  VB - Vivienda Bifamiliar: Corresponde a edificaciones desarrolladas en un lote de terreno 

ocupado por dos unidades prediales que comparten en común y proindiviso la propiedad del 

terreno, así como elementos de la edificación, áreas de acceso y aislamientos, en algunos 

casos.  

4.  VAC – Agrupaciones Cerradas de Vivienda: Corresponde al desarrollo de varias 

edificaciones, constituidas por unidades de vivienda unifamiliar, bifamiliar, o multifamiliar, que 

comparten, además de las estructuras o áreas comunales privadas de cada edificación, zonas 

y servicios comunes a toda la agrupación o conjunto, como vías privadas, zonas de 

estacionamiento, zonas verdes, cerramientos, porterías y otros.  

 
USOS COMPLEMENTARIOS: 
 

ARTÍCULO 79. Uso Comercial (C) Entiéndase por uso comercial, la actividad destinada al 

intercambio de bienes al por mayor o al detal. El uso comercial se podrá establecer en las distintas 

zonas de acuerdo con las características de éstas y con la clasificación y las tipologías de usos 

posibles asignados para las mismas. Las actividades comerciales se clasifican con base en su 

especialización, en sus características generales y en el impacto que ocasionan, tomando en 

cuenta aspectos tales como el tipo de distribución, sea mayorista o minorista, la demanda, sea 

de consumo doméstico o especializado, la frecuencia de la demanda, sea cotidiana u ocasional, 

la magnitud y el impacto urbanístico que pueden generar, además del riesgo que ocasiona a la 

población dados los artículos, mercancías y productos que se comercialicen.  



 

 

 4-21 

Revisado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Aprobado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Proyectó por: JORGE ELIECER BARON MENDEZ 

 

 

Comercio Minorista Básico de Uso Cotidiano (C-1): Se encuentra integrado por las actividades 

comerciales de índole cotidiana, que normalmente, usa la comunidad para satisfacer necesidades 

de consumo diario y de venta al detal.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

C11100 
Comercio al por menor, en establecimientos no especializados, con surtido compuesto 

principalmente de alimentos (víveres en general), bebidas y tabaco.  

C11101 Comercio al por menor en tiendas pequeñas y graneros.  

C11102 Comercio al por menor de víveres y abarrotes en otros tipos de establecimientos no especializados.  

C11900 
Comercio al por menor en establecimientos no especializados con surtido compuesto 

principalmente por productos diferentes de alimentos (víveres en general), bebidas y tabaco.  

C11901 Comercio al por menor en cacharrerías.  

C11902 Comercio al por menor en misceláneas.  

C11903 
Comercio al por menor de productos diferentes de alimentos, bebidas y tabaco realizados en 

establecimientos no especializados.  

C12100 
Comercio al por menor de productos agrícolas para el consumo en establecimientos 

especializados.  

C12200 Comercio al por menor de leche, productos lácteos y huevos en establecimientos especializados.  

C12201 Comercio al por menor de ventas de huevos en establecimientos especializados.  

C12202 Comercio al por menor de productos lácteos, en establecimientos especializados.  

C12300 
Comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral), productos cárnicos, pescados y 

productos de mar, en establecimientos especializados.  

C12301 Comercio al por menor de ventas de salsamentarías.  

C12302 
Comercio al por menor de venta de pescado, incluye mariscos y otros, en establecimientos 

especializados.  

C12400 Comercio al por menor de bebidas y productos del tabaco, en establecimientos especializados.  

C12900 Comercio al por menor de otros productos alimenticios   en establecimientos especializados.  

C12901 Comercio al por menor de productos de confitería, en establecimientos especializados.  

C12902 
Comercio al por menor de ventas de panaderías, bizcocherías y similares, en establecimientos 

especializados.  

C12903 Comercio al por menor de miel, en establecimientos especializados.  

C15900 Comercio al por menor de otros artículos domésticos en establecimientos especializados.  

C15901 Comercio al por menor de artículos de aseo en general, en establecimientos especializados.  

 

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimientos 

Bajo -De 10 m2 hasta 50 m2 de área construida.  
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Comercio Mayorista Relacionado con el Comercio Minorista (C-6): Son los establecimientos 

destinados a la venta al por mayor de comercio.  

Se entiende por actividad de comercio mayorista relacionado con el comercio minorista,  la 

actividad de compraventa de mercancías cuyo comprador no es consumidor final de la mercancía, 

la compra con el fin de vendérsela a otro comerciante o a una empresa manufacturera que la 

emplee como materia prima para su transformación en otro producto.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

C62006 Comercio al por mayor de flores y plantas ornamentales  

C64100 Comercio al por mayor de productos textiles, productos confeccionados para uso doméstico.  

C64101 Comercio al por mayor de hilos e hilazas, sintéticas.  

C64102 Comercio al por mayor de telas, paños de fibras naturales y sintéticas.  

C64103 Comercio al por mayor de encajes, cintas y artículos de pasamanería.  

C64104 Comercio al por mayor de tejidos en lana y algodón.  

C64105 Comercio al por mayor de frazadas, mantas de viaje, ropa de cama, cortinas, cenefas y similares.  

C64106 Comercio al por mayor de sacos, talegos para envases o empaques de cualquier material textil.  

C64200 Comercio al por mayor de prendas de vestir, accesorios de prendas de vestir y artículos elaborados en piel.  

C64201 Comercio al por mayor de vestidos para dama, caballeros y niño.  

C64202 Comercio al por mayor de ropa interior para dama, caballero y niño.  

C64203 Comercio al por mayor de accesorios del vestido.  

C64204 Comercio al por mayor de ropa de trabajo para hombre, mujer y niño.  

C64205 Comercio al por mayor de ropa deportiva.  

C64206 Comercio al por mayor de ropa de etiqueta para hombre, mujer y niño.  

C64207 Comercio al por mayor de ropa de dormir para hombre, mujer y niño.  

C64208 Comercio al por mayor de suéteres.  

C64209 Comercio al por mayor de pantimedias.  

C64210 Comercio al por mayor de prendas de vestir de cuero y sus accesorios.  

C64300 Comercio al por mayor de calzado.  

C64301 Comercio al por mayor de todo tipo de calzado inclusive calzado deportivo.  

C64400 Comercio al por mayor de aparatos y equipos de uso doméstico.  

C64401 Comercio al por mayor de cubiertos, vajillas, cristalería.  

C64402 Comercio al por mayor de muebles construidos en cualquier material, excepto los muebles para oficina.  

C64403 Comercio al por mayor de accesorios para el hogar y restaurantes, no eléctricos.  

C64500 Comercio al por mayor de productos farmacéuticos, medicinales, cosméticos y de tocador.  

C64501 Comercio al por mayor de drogas y medicinas para uso humano.  

C64502 Comercio al por mayor de drogas y medicinas para uso veterinario.  

C64503 Comercio al por mayor de perfumería y cosméticos.  

C64504 
Comercio al por mayor de productos de uso personal, dentífrico, champú, fijadores, jabones de tocador, 

etcétera.  

C64902 Comercio al por mayor de productos a base de papel y cartón: cuadernos, libretas, etcétera.  

C64903 Comercio al por mayor de revistas y periódicos.  

C64904 Comercio al por mayor de artículos varios (lápices, borradores, clips etcétera).  

C64905 Comercio al por mayor de libros y textos.  

C64906 Comercio al por mayor de accesorios de viaje (maletas, maletines y bolsos etcétera).  

C64907 Comercio al por mayor de artículos de guarnicionería.  
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C64908 Comercio al por mayor de artículos deportivos.  

C64909 Comercio al por mayor de juguetería plástica.  

C64910 Comercio al por mayor de juguetería metálica.  

C64911 Comercio al por mayor de juguetería de madera.  

C64912 Comercio al por mayor de juguetería artesanal.  

C64913 Comercio al por mayor juguetería electrónica.  

C64914 Comercio al por mayor de productos de limpieza de uso doméstico.  

C64915 Comercio al por mayor de tapetes y alfombras.  

C64916 Comercio al por mayor de toda clase de artesanías.  

C65901 Comercio al por mayor de todo tipo de muebles para oficina.  

C69000 Comercio al por mayor no especializado.  

 

 

Requerimientos generales: 
 

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 
-Área construida de 10 m2 a 50 m2 y deberá tener previo concepto de movilidad de la secretaría de 

tránsito.  

Alto 

-Más de 250 m2 de área construida requiere área de cargue y descargue al interior del predio.  

-Todo cambio de uso y/o obra nueva en predios mayores de 500 m2 de área de lote, requerirá 1 

parqueadero por cada 80 m2 de área útil construida.  

 

 

Hipermercados, Supermercados y Almacenes de Cadena en Establecimientos 

Especializados (C-8): Son los establecimientos destinados a la venta, al detal y al por mayor de 

víveres y artículos complementarios, personales y para el hogar, además algunos de ellos 

cuentan con reglamentación interna y áreas comunes para su funcionamiento, cuyo uso es 

exclusivo para comercio y servicios. Como parte integral de ellos cuentan los parqueaderos, las 

circulaciones internas, los locales y las áreas de servicios comunes.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

C81100 Comercio al por menor en supermercados y almacenes de cadena.  

 

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 

-Supermercados, centros comerciales.  

-De 250 m2 hasta 400 m2 de área construida.  

-Requiere área de cargue y descargue y bodega al interior del predio.  
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USOS CONDICIONADOS O RESTRINGIDOS: 
 
 

Uso de Servicios (S). Es el uso del suelo destinado al desarrollo de actividades de servicios 
tales como: información, comunicación, administración, gestión pública y privada, consultorías, 
asesorías, actividades financieras, de recreación, diversión, esparcimiento y hospedaje. 
 

Estaciones de Servicio (S-2): Establecimiento en el cual se almacenan y distribuyen 

combustibles básicos utilizados para vehículos automotores, los cuales se entregan a partir de 

equipos fijos (surtidores) que llenan directamente los tanques de combustible.  

 

Características: 

 

a. Dichos establecimientos pueden incluir facilidades para prestar uno o varios de los 

siguientes servicios: lubricación, lavado general y/o de motor, cambio y reparación de 

llantas, alineación y balanceo, servicio de diagnóstico, trabajos menores de 

mantenimiento automotor, venta de llantas, neumáticos, lubricantes, baterías y accesorios 

y demás servicios afines.  

 

b. Podrán funcionar mini mercados, tiendas de comidas rápidas, cajeros automáticos, y otros 

servicios afines a estos, siempre y cuando se obtengan de las autoridades competentes 

las autorizaciones correspondientes y se cumplan todas las normas de seguridad para 

cada uno de los servicios ofrecidos.  

 

c. Las estaciones de servicio también podrán disponer de instalaciones y equipos para la 

distribución de gas natural comprimido (gnc) para vehículos automotores, caso en el cual 

se sujetarán a la reglamentación expedida por el ministerio de minas y energía.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S23100 Comercio al por menor de combustible para automotores.  

S23101 
Comercio al por menor en estaciones, bombas de servicio y establecimientos dedicados a la venta de 

combustibles (gasolina, lubricantes y similares).  

 

Requerimientos generales: 
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Nivel de impacto Requerimiento 

Alto 

-Una estación de servicio no podrá ubicarse en un radio de 300 m lineales con respecto a otra 

estación.  

-Requiere de zonas de estacionamiento y circulación transitoria de vehículos automotores que 

necesiten de los servicios de la estación.  

-Requieren implementar vía paralela para el acceso y salida de los vehículos.  

-Las entradas y salidas con respecto a la esquina será mínimo de quince metros (15 m) del punto 

de culminación de la curva del sardinel, las cuales se deberán realizar con radio de giro mínimo de 

5 metros, medido con relación a la vía origen del flujo vehicular.  

-Deberá obtener los permisos menores conforme a la normativa ambiental vigente.  

-Cuando se requiera estaciones de servicio como uso complementario a los servicios de transporte,  

estas podrán contar con alojamiento y parqueadero para vehículo pesado cuando la construcción 

cumpla con los mínimos contenidos dentro de la norma nfpa 30.  

-Se permitirán estaciones de servicio privado siempre y cuando estén incluidas en la licencia de 

urbanismo y construcción de la actividad que la requiera. Dichas estaciones no deben generar 

accesos y salidas adicionales a las aprobadas en la licencia original del predio.  

-Los proyectos de nuevas edificaciones que incluyan estaciones de servicio privado, deben cumplir 

con los requerimientos de accesos  y salidas establecidas para las estaciones de servicio.  

-Los límites extremos de los linderos del tanque de almacenamiento hasta los linderos más 

próximos de sitios de alta densidad poblacional (templos, escuelas colegios, hospitales, clínicas, 

supermercados, centros comerciales, teatros, polideportivos, bibliotecas públicas, clubes sociales 

edificios multifamiliares a partir de 10 unidades prediales, y establecimientos similares) deberán 

ubicarse a las distancias mínimas contenidas dentro de la norma nfpa 30, pero en ningún caso 

menores a estas.  

-Deben cumplir con lo establecido en el decreto nacional 4299 de 2005 “por el cual se reglamenta 

el artículo 61 de la ley 812 de 2003 y se establecen otras disposiciones” y  en el decreto nacional 

n°1521 de 1998 "por el cual se reglamenta el almacenamiento, manejo y transporte y distribución 

de combustible líquidos derivados del petróleo, para estaciones de servicio “y/o las demás 

disposiciones que lo modifiquen, adicionen y/o complementen y todas las resoluciones y decretos 

vigentes a la fecha del ministerio de minas y energía.  

-Las estaciones de servicio de gnv  deberán acogerse a la normatividad vigente del ministerio de 

minas, en especial a la resolución 180928 de 2006 por medio de la cual se aplica el reglamento 

técnico a las estaciones de servicio que suministran gas natural comprimido para uso vehicular” y/o 

las demás disposiciones que lo modifiquen, adicionen y/o complementen.  

 

Servicios Recreativos y Deportivos (S-6): Son los espacios abiertos o edificados destinados 

preferentemente a la práctica del deporte, así como el esparcimiento de espectadores y 

aficionados (pistas de patinaje, escuelas de equitación, canchas de tejo, plazas de toros, coliseos, 

estadios, parques de atracciones, piscinas, hipódromos, canódromos, eco-parques, 

polideportivos, canchas deportivas, entre otros similares).  

 

Características: 

 

a. Generan impacto ambiental al aire (ruido) y al agua (residuos líquidos y sólidos).  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 
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S62101 Parques de diversión y similares.  

 

Requerimientos generales: 

 

a. Las canchas de tejo deben tener un cerramiento con una altura mínima de 6 m, permitiendo 

la relación visual con el entorno y construido en materiales que garanticen seguridad.  

b. En caso de ubicarse en polideportivos la mecha debe ser silenciosa.  

c. Todas estas actividades relacionadas con deporte, no podrán expender licor para consumo al 

interior del establecimiento.  

 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 

-Solo se permiten canchas de tejo, canchas y polideportivos  

-Cuando superen los 250 m2 de área construida, requieren 1 cupo de 

parqueo por cada 80 m2 de área útil construida.  

-Las canchas de tejo, canchas deportivas y polideportivas, tendrán un 

retiro de 5 m, del límite del predio.  

 

Servicios de Esparcimiento Público en Establecimientos Especializados (S-7): Son los 

establecimientos de esparcimiento público destinados al expendio y consumo de bebidas 

alcohólicas y/o al baile al interior del establecimiento. Entre los cuales se definen los siguientes:  

tabernas, discotecas, bares, cantinas y coctelerías, restaurantes, asaderos de pollos y carnes, 

casas de banquetes, club social (grupo de personas libremente asociadas, de carácter público o 

privado, que desarrollan actividades sin ánimo de lucro y que cuentan con un mínimo de 4000 

m2 construidos y  las siguientes zonas de esparcimiento: Cafetería y restaurante, Bar, Zonas 

húmedas (sauna, turco, etc. ), Parqueaderos, Instalaciones deportivas, Área administrativa, Salón 

de eventos) 

 

Características: 

 

a. Genera impacto físico causado por el tránsito, congestión peatonal, vehículos y actividades a 

que da lugar por su naturaleza.  

b. Genera impacto ambiental al aire (ruido y emisiones).  

c. Tienen horarios laborales y de atención al público diurnos y nocturnos.  
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Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S71303 Fuentes de soda.  

S73000 Expendio de bebidas alcohólicas para el consumo dentro del establecimiento.  

S73001 Bares y cantinas.  

S73002 Discotecas y tabernas.  

 

Requerimientos generales: 

 

a. El establecimiento debe permitir el control visual de todos los espacios destinados a la 

atención al público, a excepción de los restaurantes.  

b. Todos los establecimientos deben realizar la insonorización del local para dar cumplimiento 

de las normas de ruido vigentes, contenidas en la resolución 0627/2006 del ministerio de 

ambiente, vivienda y desarrollo territorial y/o los que modifiquen o sustituyan. Para lo cual el 

interesado deberá demostrar mediante las mediciones de ruido correspondientes, a 

excepción de los restaurantes que no cuenten con amplificación de sonido. El diseño de la 

insonorización debe estar incluido en la licencia de construcción y avalado por la autoridad 

ambiental competente (CAM)  o quien haga las veces.  

c. Estas actividades no podrán limitar con vivienda, a excepción de los asaderos de pollo.   

d. Estos servicios no podrán ubicarse en las edificaciones multifamiliares por las vibraciones en 

las estructuras y el ruido que generan.  

e. En las edificaciones de uso mixto en las que predomine la vivienda, se podrán ubicar estos 

servicios siempre y cuando no compartan pisos o muros con  vivienda o vacíos arquitectónicos 

de la edificación.  

f. En cuanto a las salidas de evacuación todas estas actividades deben cumplir con la norma 

NSR10 10 (títulos j y k).  

g. Todas estas actividades deben contar con una zona independiente para la disposición de 

basuras.  

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 
-Solo se permiten restaurantes, coctelerías, bares y cantinas, con áreas 

menores a 60 m2 de área construida del local.  

 

Servicios Personales Especiales en Establecimientos Especializados (S-8): Incluye los 

establecimientos de diversión y esparcimiento público  y los servicios con consumo de bebidas 
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alcohólicas (grilles, whiskerías, entre otros) y/o alojamiento por horas (amoblados, moteles, entre 

otros).  
 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 
 

S80905 Baños turcos, saunas y baños de vapor.  

S83000 Alojamiento en residencias, moteles y amoblados por horas.  

S83001 Alojamiento en amoblados.  

S83002 Alojamiento en moteles.  

Requerimientos generales: 
 

a. Las casas de citas deben contar con habitaciones con un área mínima de 9.70 m2  incluyendo 

el baño. Podrán disponer de baños generales en proporción de uno por cada dos (2) 

habitaciones.  

b. Los establecimientos pertenecientes a estos grupos no podrán ubicarse a una distancia 

inferior de 60 m con respecto al uso de vivienda y de 200 m con institucional educativo ied-1 

e ied-2.  

c. Contar con el registro nacional de turismo (RNT). 

d. Cumplir con las normas turísticas Nacionales y Municipales. 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Alto 

-Cuando se ubique fuera del perímetro  urbano, requerirá  un retiro de 10 m al interior del 

predio el cual podrá ser arborizado, o podrá ser ocupado por parqueaderos o vías.  

-Requiere 1 cupo de parqueo por cada 50 m2 de área útil construida, exceptuando los 

amoblados y moteles los cuales contarán con un parqueo por cada habitación.   

 

Servicios Hoteleros en Establecimientos Especializados (S-9): Son los establecimientos que 

prestan el servicio de alojamiento día a día o por temporadas en unidades habitacionales 

constituidas por habitaciones, apartamentos, hotel, aparta hotel, residencias, alojamientos 

turísticos, hostales, hosterías, hotel-residencia, refugios, albergues, pensiones, apartamentos 

turísticos, cabañas, villas, bungalows, acampamentos y otros que ofrecen o no alimentación y un 

mínimo de servicios básicos y complementarios o accesorios, según su categoría o modalidad; 

los cuales deben ajustarse a los requisitos mínimos exigidos en el cuadro “Estructura Servicios 

Hoteleros”.  
 

Características: 
 

a. Puede generar impacto ambiental al aire (ruido), dependiendo de los servicios que preste.  



 

 

 12-21 

Revisado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Aprobado por: LORENA MERCEDES CASTRO MOLANO 

Cargo: Secretaria de Planeación 

Proyectó por: JORGE ELIECER BARON MENDEZ 

 

b. Pueden prestar servicios adicionales, con toda la infraestructura al interior del predio, los 

cuales deben cumplir con las normas del presente documento.  

c. Contar con el registro nacional de turismo (RNT). 

d. Cumplir con las normas turísticas Nacionales y Municipales 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 
 

S91100 Alojamiento en hoteles.  

S91200 Alojamiento en aparta-hoteles.  

S91300 Alojamiento en centros vacacionales.  

S91901 Alojamiento en hostales.  

S92000 Actividades de zonas de camping y parques para vehículos recreacionales.  

S99000 Otros tipos de alojamiento.  

S99001 Alojamiento en casa de huéspedes o residencias estudiantiles.  

 

 

Requerimientos generales: 
 

Nivel de impacto Requerimiento 

Alto -Según cuadro de estructura de servicios hoteleros 
 

Los servicios hoteleros según su clasificación, se acogerán a la estructura contenida en el 

siguiente cuadro: 
Estructura Servicios Hoteleros 

Áreas y espacios mínimos Hotel Aparta Hotel Residencia Alojamiento turístico 

 Establecimientos 

hoteleros o de 

hospedaje que prestan 

el alojamiento en 

unidades habitacionales 

constituidas por áreas 

de servicio común, día a 

día, ofrecen 

alimentación, y servicios 

básicos y 

complementarios o 

accesorios según su 

categoría y modalidad.  

Establecimientos 

hoteleros o de 

hospedaje que 

prestan el alojamiento 

en unidades 

habitacionales 

constituidas por 

apartamentos y áreas 

de servicio común, 

día a día o por 

temporadas, ofrecen 

alimentación, y 

servicios básicos y 

complementarios o 

accesorios según su 

categoría y 

modalidad.  

Establecimientos 

hoteleros o de 

hospedaje que 

prestan el alojamiento 

en unidades 

constituidas por 

habitaciones y áreas 

de servicio común, 

día a día, ofrecen o 

no alimentación, y un 

mínimo de servicios 

básicos y 

complementarios o 

accesorios según su 

categoría y 

modalidad.  

Establecimientos 

hoteleros o de hospedaje 

que prestan el alojamiento 

en unidades 

habitacionales 

constituidas por 

apartamentos y áreas de 

servicio común, día a día 

o por temporadas, ofrecen 

o no alimentación, y un 

mínimo de servicios 

básicos y 

complementarios o 

accesorios, según su 

modalidad.  

Parqueaderos 

10 habitaciones o  más: 

1 cupo x c/2 

habitaciones, al interior 

del predio.  

10 apartamentos o 

más: 1 cupo x c/5 

apartamentos, al 

interior del predio.  

10 habitaciones o  

más: 1 cupo x c/8 

habitaciones, al 

interior del predio.  

1 cupo x c/unidad 

habitacional.   
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Servicios de administración 
Servicios de 

administración 

Servicios de 

administración 

Servicios de 

administración 

Servicios de 

administración 

Servicios sociales 

Restaurante o comedor 

salón estar baño 

hombres baño mujeres 

Salón estar baño 

hombres baño 

mujeres 

Salón estar baño 

hombres baño 

mujeres 

Salón estar baño hombres 

baño mujeres 

Servicios generales 
Según los servicios que 

preste.  

Según los servicios 

que preste.  

Según los servicios 

que preste.  

Según los servicios que 

preste.  

Alojamiento 

Habitación sencilla con 

baño: mínimo 12. 50 

m2.  Habitación doble 

con baño: mínimo 18. 

25 m2.   Habitación con 

salón y baño: mínimo 

25. 75 m2.  Habitación 

suite: 2 habitaciones, 2 

baños y salón: mínimo 

37. 75 m2.  

Apartamento a: 2 

habitaciones, 2 

baños, salón y 

cocineta, mínimo: 48 

m2.  Apartamento b: 1 

habitación, baño, 

cocineta y salón, 

mínimo: 30 m2.  

Apartamento c: 1 

habitación-salón, 

baño: 24 m2.  

Habitación sencilla 

con baño: mínimo 9. 

70 m2 habitación 

doble con baño: 

mínimo 14. 60 m2. 

Habitación triple con 

baño: mínimo 17. 40 

m2. Habitación con 

salón y baño: mínimo 

25. 75 m2. Como 

casos excepcionales 

se podrá disponer 

hasta del 50% de 

unidades 

habitacionales sin 

baño privado, siempre 

y cuando dispongan 

de baños generales 

en proporción de uno 

por c/dos (2) 

habitaciones y se 

mantengan las áreas 

aquí requeridas.  

Dependiendo de la unidad 

habitacional. En todo caso 

las áreas mínimas, no 

podrán ser menores  a las 

definidas para los 

establecimientos 

anteriores.  

Servicios complementarios.  
Según los servicios que 

preste.  

Según los servicios 

que preste.  

Según los servicios 

que preste.  

Según los servicios que 

preste.  

 

Otros Servicios de Esparcimiento en Establecimientos Especializados (S-17): Son las 

actividades destinadas a la práctica del ejercicio físico y/o mental, así como de habilidad y 

destreza que se desarrolla en salones o espacios cerrados, sin consumo de licor (gimnasios, 

boleras, salas de billar, mesas de ping pong, salas de atracciones mecánicas, entre otros 

similares).  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S172900 Otras actividades recreativas y de esparcimiento.  

S171900 Otras actividades deportivas.  

 

Requerimientos generales: 
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a. Las academias de billar no podrán limitar o colindar con vivienda y no se podrán ubicar a 

menos de 100 m lineales a los límites de los predios donde estén ubicadas instituciones 

educativas ied-1, ied-2, ied-4 e institucionales de salud.  

b. Todas estas actividades relacionadas con deporte, no podrán expender licor para consumo 

al interior del establecimiento.  

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 

-Desde 10 m2 hasta 60 m2 de área construida, sólo se permiten los juegos de mesa, salas de 

Nintendo, Play Station, mesas de ping pong y gimnasios.  

-Las  salas de billares tendrán áreas mayores a 60 m2 construidos.  

-Los locales en los que se ubiquen mesas de ping pong, billares y boleras que limiten con 

vivienda deben ser insonorizados previo concepto y verificación de la autoridad ambiental 

competente (CAM).  

 

Servicios Sociales y Asistenciales en Establecimientos Especializados (S-18): Son las 

áreas o edificaciones públicas o privadas con alojamiento destinadas a la atención a grupos 

vulnerables, centros de adopción, hogares de bienestar y actividades relacionadas con la 

protección de los desvalidos, personas con movilidad reducida, y/o discapacitados mentales.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S189000 Otras actividades de atención en instituciones con alojamiento.  

S189001 Orfanatos.  

S183000 Actividades de atención en instituciones para el cuidado de personas mayores y/o discapacitadas.  

S183001 Asilos de ancianos.  

S183002 Hogares para personas discapacitadas.  

 

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Bajo 

-Se permiten a partir de 10 m2 a 100 m2de área construida.  

-Deben contar con áreas de descanso (dormitorios), zonas de 

esparcimiento, talleres y administración, y deben cumplir con las normas 

de habitabilidad para vivienda.  

 

Servicios de Telecomunicaciones (S-21): Corresponde a las actividades relacionadas tanto 

con la emisión como con la recepción de señales de radio, televisión y telecomunicaciones que 

requieren de la instalación de antenas.  
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Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S211000 Actividades de comunicaciones alámbricas.  

S211007 Servicios de transmisión de sonidos, imágenes, datos y otros tipos de información por cable.  

S211008 Servicios de estaciones de difusión, retransmisión y satélite.  

S211009 Los demás servicios de transmisión de datos a través de redes.  

S211010 Servicios de transmisión de programas de radio y televisión.  

S211011 Servicios de transmisión por cable.  

S211101 Emisiones de radio y televisión.  

S212000 Actividades de telecomunicaciones inalámbricas.  

S212000 Actividades de grabación de televisión sonido y edición de música.  

S212002 Transmisión de voz, datos, texto, sonido y video a través de internet.  

S219000 Otras actividades de telecomunicaciones.  

S219003 Estaciones retransmisoras de radio y t. v.  

S219004 Servicios relacionados con las telecomunicaciones.  

 

Requerimientos generales: 

 

a. Deben cumplir con el artículo 16 del Decreto nacional 195 de 2005 “por el cual se adoptan 

límites de exposición de las personas a campos electromagnéticos, se adecúan 

procedimientos para la instalación de estaciones radioeléctricas” y las que la modifiquen, 

adicionen y/o complementen.  

b. No se permitirá la colocación de antenas especiales en zonas de antejardín o en los retiros 

obligatorios estipulados por las  normas del sector. Tampoco podrán ubicarse sobre las áreas 

de uso público tales como: zonas verdes, parques, recreación, reforestación, vías vehiculares 

o peatonales, servicios colectivos o comunales, plazoletas y demás áreas cedidas o no al 

municipio, que hayan adquirido el carácter de bien de uso público.  

c. En áreas comunes de las copropiedades, sólo podrán ser instaladas previa autorización de la 

copropiedad.  

d. En construcciones nuevas y existentes, la localización de antenas, debe cumplir con la norma 

sismo resistente vigente y las demás disposiciones que la modifiquen, adicionen y/o 

complementen.  

 

Nivel de impacto Requerimiento 
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Alto 

-La secretaría de planeación municipal desarrollará la normativa específica para la instalación de 

antenas 

 en el municipio de Pitalito 

 

Servicios de Viveros (S-22): Esta clase comprende la producción de todo tipo de materiales 

vegetales para plantación, incluidos esquejes, chupones y plantones para la propagación directa 

de plantas o para crear patrones o pies en los que hacer injertos para plantación posterior.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

S223000 Propagación de plantas (actividades de viveros excepto viveros forestales) 

S223001 El cultivo de plantas para plantación.  

S223002 El cultivo de plantas con fines ornamentales, incluido césped para trasplante.  

S223003 El cultivo de plantas vivas para utilizar sus bulbos, tubérculos y raíces; esquejes e injertos.  

S223004 La explotación de viveros, excepto viveros forestales.  

S223005 El cultivo de semillas de hongos 

 

Requerimientos generales: 

 

a. No se permite que se realicen este tipo de actividades en laderas ni zonas de protección.  

b. No se permite la producción de abonos orgánicos, ni pilas de compostaje que generen 

contaminación.  

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Bajo 
-Se permite en el área urbana, con previo aval de la secretaria de medio 

ambiente, desarrollo rural y demás entidades competentes.  

 

ARTÍCULO 81. Uso Institucional (I). Es el uso de suelo destinado al desarrollo de actividades 

sociales, educativas, culturales, de salud, bienestar social, culto, servicios funerarios, de 

seguridad, administración pública, de justicia, servicios públicos domiciliarios, servicios urbanos 

como correos, telefonía, comunicaciones, recreación, deportes, transporte, control del orden 

público.  

 

Institucional Educativo: Son las infraestructuras donde se desarrollan actividades relacionadas 

con la educación e instrucción, preescolar, formal, no formal, técnica y superior, de carácter 

público y privado, clasificados a su vez en: 
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Institucional Educativo Grupo 1 (Ied-1): Centro de desarrollo infantil (CDI), guarderías, hogares 

infantiles, hogares comunitarios, preescolares.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

Ied11100 Educación de la primera infancia.  

Ied11200 Educación preescolar.  

Ied19001 Guarderías infantiles.  

 

Requerimientos generales: 

 

a. Deben ubicarse a 50 m. de S-15 juegos de suerte y azar.  

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Bajo 

-Desde 15 estudiantes por jornada, previo concepto ministerio de 

educación por jornada. (por aula).  

-El establecimiento debe contar con áreas para ambientes (aulas), 

de 2 m2 por estudiante.  

-Debe contar con patio o zona recreativa al interior del predio.  

 

 

Institucional de Salud: Son aquellas donde se prestan servicios de atención en salud  general 

y  especializada,  y otras actividades afines a la salud.  

 

Según el tipo de servicio que ofrezcan, pueden clasificarse como instituciones 

hospitalarias e instituciones ambulatorias de baja, mediana y alta complejidad, con o sin 

área de dispensación de medicamentos pueden ser públicas o privadas, clasificados a su 

vez en:     

 

a. Institucional de salud grupo 1 (is-1): Incluye los laboratorios, bancos de sangre, puestos y 

centros de salud, unidades básicas de atención en salud (UBA), unidad primaria de 

atención en salud (UPA), centros de atención ambulatoria (CCA).  

 

Incluye las IPS públicas y/o privadas, con sus respectivas sedes, en la modalidad  ambulatoria y 

profesionales independientes.  

 

Requerimientos generales: 
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a. Establecimientos e instituciones que prestan servicios de salud de diversa índole, sin 

internación, con atención en salud de diversa índole, sin capacidad de hospitalizaciones 

de ninguna clase.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

Is12100 Actividades de la práctica médica, sin internación. Servicios de consulta externa 

Is12102 
Centros médicos y consultorios privados de servicios de medicina general y especializada,  sin 

internación.  

 

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Medio 
-Sólo se permiten hasta tres (3) espacios de atención y no requiere 

parqueaderos.  

 

Institucional de Seguridad: Son las edificaciones destinadas para el control policivo del orden 

público, la administración y el entrenamiento del personal que mantiene la seguridad. Pertenecen 

a esta clasificación: 

 

Institucional de Seguridad Grupo 1 (Isg-1): Puestos de policía y centros de atención inmediata 

CAI’S (excepto los CAI´S móviles).  

 

Requerimientos generales: 

 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Bajo 
-El CAI debe contar mínimo con dos cupos de parqueo.  

-No podrá limitar con vivienda.  

 

Institucional de Culto (Ir): Son las edificaciones utilizadas específicamente para las actividades 

religiosas y su administración. Incluye salas de lectura, salas de oración y culto, bibliotecas 

bíblicas y otras similares.  

 

Características: 

 

a. Generan impacto ambiental al aire (ruido).  
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b. Genera concentración masiva de personas que acceden en una gran proporción en forma 

vehicular y tienen una permanencia mediana o prolongada en los establecimientos.  

 

Pertenecen a éste grupo los siguientes establecimientos: 

 

Ir9100 Actividades de asociaciones religiosas.  

 

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Alto 

-Las iglesias, mezquitas, sinagogas, templos, entre otros, deben 

realizar la insonorización de la edificación para dar cumplimiento a 

las normas de ruido vigente, para lo cual el interesado deberá 

demostrar mediante las mediciones de ruido correspondientes.  

Obra nueva  

-Debe ser insonorizada previo concepto de la autoridad ambiental 

competente (CAM).  

-En caso de que el lote del proyecto sea en esquina y linde con 

rutas de transporte público y/o vía arteria, los accesos vehiculares 

se ubicarán sobre la vía de menor categoría con respecto a las 

anteriores 

-Deberá mantener la paramentación del costado de cuadra, para lo 

cual, debe construir un cerramiento virtual para conservar los 

paramentos colindantes.  

-Requieren 4 cupos de parqueo por cada 60 m2 de área útil 

construida cuando se ubiquen sobre vía arteria o colectora.  

 

ARTÍCULO 82. Uso Industrial (Ind). Se entiende por uso industrial, el proceso de transformación 

física o química de la materia prima y sus componentes para la producción de insumos, bienes y 

productos nuevos ya sea con maquinaria o de forma artesanal. Dependiendo de su magnitud y 

tomando para ello parámetros como el tamaño del lote o área y los impactos urbanísticos, 

constructivos, estructurales y ambientales.  

 

Industria Doméstica Artesanal (Ida-1): Comprende labores de fabricación manual, de carácter 

artesanal y limpio, de bajo cubrimiento y producción y no requiere de tecnologías especiales.  
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Características: 

 

a. Manufactura artesanal de productos, generalmente manual o con equipos caseros, sin 

procesos de tintorería.  

Requerimientos generales: 

 

Nivel de impacto Requerimiento 

Bajo 

-No requiere servicios de infraestructura especiales, sin embargo debe 

cumplir con las normas mínimas de seguridad, habitabilidad e higiene.    

-La industria de alimentos debe contar con cocina independiente.     

-En sectores con predominio de vivienda, no está permitida la 

operación de maquinaria que genere ruido, olores ofensivos y otras 

emisiones atmosféricas.  

 

Zonas con restricciones para la reserva de Suelos para los Servicios Públicos (ZRest-SP)  
 
En esta zona menor se encuentra involucrada el área en la que está ubicada la infraestructura de 
servicios públicos domiciliarios que se encuentre fuera del perímetro urbano, la franja de 
protección de vías (30 metros a cada lado de las vías Principales y Secundarias), el Aeropuerto 
Contador, las bocatomas y Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales PTAR de los centros 
Poblados.  
 
Esta Zona Menor abarca un área de 583,87 ha, representando el 58,04% de la Zona Mayor y a 

su vez el 0,93% del área total del Municipio de Pitalito. En la siguiente tabla  se observa el régimen 

de uso para este tipo de zona menor. 

 

Régimen de Uso para ZRest-SP-ZRestES 

TIPO DE USO DESCRIPCIÓN 

Uso Principal 

Preservación y mantenimiento de los equipos y obras 

de infraestructura de los cuales depende la adecuada 

prestación de los servicios públicos 

Usos Compatibles 

Adecuación y construcción de obras de infraestructura 

cuyo objetivo sea la mejora en la prestación de los 

servicios públicos o la ampliación de su cobertura 
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Régimen de Uso para ZRest-SP-ZRestES 

TIPO DE USO DESCRIPCIÓN 

Usos Prohibidos 
Urbanización. 

Industria 

 
ARTÍCULO 56. Asignación de Usos para las Diferentes Áreas. Con el fin de determinar el manejo 
y control de los usos del suelo en el proceso de asignación a las diversas áreas del Municipio, 
los usos se clasifican en: 

 

• Uso Principal. Es la actividad señalada como predominante para un sector normativo y 

que responde a la vocación del mismo. 

• Usos Complementarios. Son los que pueden coexistir con el uso principal sin que lo 

desplacen o incomoden. 

• Usos Compatibles. Son aquellos no requeridos para el funcionamiento del uso principal.  

• Usos Permitidos (P). Sobre la zona de ubicación se permite el desarrollo comercial o de 

servicio cumpliendo las normas establecidas y demás que las complementen. 

• Usos con Excepción (E). Son los usos que, bajo determinadas condiciones normativas, 

señaladas en las fichas normativas, puede permitirse. 

• Usos Prohibidos (NP). Los desarrollos existentes en zonas no permitidas, deben trasladarse 

a otras zonas donde se permitan y tendrán un plazo máximo de cuatro (4) años a partir de la 

vigencia de las presentes normas para su reubicación. La autoridad competente, se 

encargará del sellamiento de los establecimientos que incumplan esta disposición y de la 

determinación de la sanción urbanística correspondiente a través de la resolución para 

sanción y aprobación por el Alcalde. 

 

OBSERVACIONES 

 

• Teniendo en cuenta la solicitud se expide la presente normativa soportadas en las 

normas legales del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Pitalito, 

adoptado mediante Acuerdo 023 de 2021. 

 

• Se da por entendido que las actividades que no se mencionan dentro del presente 

documento, NO SON PERMITIDAS. 
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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 
1.1. SOLICITANTE: Concesionaria Ruta al Sur 
1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcciones. 
1.3. TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial corporativo. 
 
1.4. MARCO JURÍDICO: En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los 

parámetros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, 
Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de 
2014, Resolución IGAC 620 de 2008, Resolución 898 de 2014, Resolución 1044 
de 2014, Resolución IGAC 316 de 2015 y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Huila. 
1.6. MUNICIPIO: Pitalito. 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: Cabuyal del Cedro. 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: Lote Numero 28. 
 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA:  Abscisa inicial K 119+274,69 I y abscisa 

final K 119+292,95 I. 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso Parqueadero. 
 

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 
la Secretaría de Planeación del municipio de Pitalito - Huila el uso por norma del 
predio es CORREDOR SUBURBANO, ZONA 3 C. 

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

 Fuente: Consulta catastral IGAC. 
 

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 30 de junio de 2023.  
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 30 de noviembre de 2023. 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
- Ficha Predial del PREDIO SMN-5-036. 
- Estudio de Títulos del PREDIO SMN-5-036. 
- Títulos de Adquisición. 

 
 

Cedula. Catastral actual  41-551-00-01-00-00-0064-0032-0-00-00-0000 

Área de terreno  6 Ha 6.817,00 m² 

Área de construcción  315,00 m²  

Avalúo Catastral Año 2023 $39.036.000 
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   DOCUMENTOS CONSULTADOS  
- Estudio de títulos de PREDIO SMN-5-036. 
- Consulta catastral IGAC 

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  
3.1. PROPIETARIO:  

• MARIA ELENA RIVERA BERMEO C.C. 36.277.324 (50%) 

• CORNELIO SANCHEZ OYALA C.C. 5.852.882 (50%) 
 
3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Sentencia SIN del 24-02-2015, proferida por el 

Juzgado 002 Civil Municipal de Pitalito. 
 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA:  206-89588. 
OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el Folio de Matrícula 
Inmobiliaria No. 206-89588 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos 
de Pitalito - Huila, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio NO recaen gravámenes, medidas cautelares y/o limitación al 
dominio. 

 
4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: El predio está ubicado en la vereda cabuyal 

según cruce cartográfico con datos veredales del IGAC el cual está determinado 
de la siguiente forma: se localiza al norte con la vereda Holanda, al oriente con la 
vereda Santa Inés, al sur con la vereda Alto Cabuyal y al occidente con la vereda 
el Campo Bello 
 

 

LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE PITALITO – HUILA 

 

 

 
 

Fuente: Google Maps, Consulta: 29 de noviembre de 2023.  
https://goo.gl/maps/otBn99iN7gpnGMFB8 
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4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el municipio su desarrollo económico depende 
principalmente el sector Agropecuario, el Comercio informal y la Prestación de 
Servicios, el desarrollo de la explotación agrícola tierras laboradas de producción 
de café y frutales como la Granadilla, Mora, Lulo y Golupa.1 

 
4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del sector es de topografía 0-7% Plana. 
 
4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 

estudio, se ubica en un piso Templado Húmedo. La temperatura promedio del 
municipio de Pitalito esta 20 ºC y una altura promedio de 1,318 m.s.n.m.  2 

 
4.5. CONDICIONES AGROLÓGICAS: El área requerida se encuentra en la Unidad 

Cartográfica VQFa, y cuenta con las siguientes características 3: 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Alcaldía Municipal Pitalito Huila.  
2 Ibíd. 
3 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento del 

Huila. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso, , Bogotá D.C. , 1994 . 

TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA 

LITOLOGÍA TAXONOMÍA 
CARACTERÍSTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

VQFa PL30 
Templado 
Húmedo  

Depósitos 
aluviales finos 

Aquic 
Glossudalfs, 

Typic 
Hapludalfs 

Suelos superficiales y 
moderadamente 

profundos, textura 
fina y media, ácido y 

neutro y drenaje 
bueno e imperfecto. 

No aplica 
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CONDICIONES AGROLÓGICAS 

 

 

 
4.6. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educación, así como los servicios 

básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la cabecera 
urbana del municipio de Pitalito. 

 
4.7. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al sur del municipio de 

Pitalito, por lo cual su acceso es vehicular, al predio se puede acceder en 
servicio particular y público colectivo rutas intermunicipales. 
 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 

Ordenamiento Territorial del Municipio de Pitalito - Huila, aprobado mediante el 
acuerdo 023 de 2021 y el certificado de uso del suelo expedido por la Secretaria 
de Planeación del municipio de Pitalito, el predio objeto de avalúo se encuentra 
ubicado en la zona cuyo uso es CORREDOR SUBURBANO 3. (Ver anexo 15.2 – 
Certificación uso del suelo).  
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Fuente: Clasificación del territorio – Acuerdo 023 de 2021 del municipio de Pitalito. 
 

6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 
6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda Cabuyal de 

conformidad con el cruce cartográfico con datos veredales del IGAC, el predio 
se encuentra aproximadamente a 10,29 kilómetros del perímetro urbano del 
Municipio de Pitalito-Huila. 
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UBICACIÓN DEL PREDIO 

 

Fuente: Google Earth, Consulta: 29 de noviembre de 2023. 
 

6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno: 

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 363,80m2 

ÁREA REQUERIDA: 363,80m2 

ÁREA REMANENTE: 0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 0,00 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 363,80 m2  

           Fuente: Ficha predial SMN-5-036. 
 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relaciona a continuación: 
 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   15,17 m LUCY ANDREA PEÑA MOLINA (P2-P3) 

ORIENTE    21,65 m LUCY ANDREA PEÑA MOLINA   (P3-P5) 

SUR 
18,26 m 

VÍA EXISITENTE PITALITO - SAN JUAN DE 
VILLALOBOS (P5-P1) 

OCCIDENTE 22,00 m LUCY ANDREA PEÑA MOLINA  (P1-P2) 
           Fuente: Ficha predial SMN-5-036. 

 

6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por la vía 
Nacional Pitalito-San Juan de Villalobos esta vía se encuentra pavimentada en 
buen estado, con una calzada en cada sentido. 
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6.5. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta la siguiente 
unidad fisiográfica: 
 

UNIDAD 
FISIOGRÁFICA 

ÁREA 
(m²) 

TOPOGRAFÍA 
USO 

ACTUAL 
NORMA 

1 363,80 Plana 0-7%  Parqueadero 
Corredor 

Suburbano 3 

 
6.6. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial presenta las 

siguientes construcciones principales: 
 

CONSTRUCCIÓN USO CANTIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

C1: VIVIENDA de un nivel. 
Con 3 habitaciones y un salón 
con cubierta en machiembre. 
Pisos en cemento gris, 
esmaltado. Cocina tradicional 
con un mesón lineal 
enchapado en azulejo blanco. 
Cuenta con una terraza 
cubierta bajo la misma 
cubierta general en teja 
termoacústica roja, sin 
cerramiento, dónde la cubierta 
se soporta en perfiles y tubos 
metálicos, como vigas y 
columnas, con zapatas y 
pedestales cilíndricos en 
cemento. Ducha y sanitario 
independientes bajo la misma 
cubierta, con acceso mediante 
umbral y cortina de tela y 
muros a 3/4 de altura. Tanque 
de agua y lavadero construido 
en bloque de ladrillo y 
cemento. Pisos en cemento 
esmaltado y mampostería 
frisada y pintada. Carpintería 
metálica. 

Residencial 88,17 m2 20 Bueno 100 

C-2: LOCAL Y VIVIENDA. 
Primer nivel: con piso en 
cemento, mampostería en 
ladrillo tipo temosa a la vista, 
cubierta en placa de entrepiso 
en bloquelón, ladrillo, hierro y 
cemento (placa fácil). 
Segundo nivel con piso en 

Local 39,84 m2 5 Bueno 70 
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cemento, cielo razo en PVC, 
closet empotrado en madera 
lacada y pintada. Ducha, 
sanitario y lavamanos con 
divisiones en vinilo. 
Mampostería en ladrillo tipo 
temosa, frisado estucado y 
pintado.  Cubierta general en 
teja termoacústica roja, 
soportada en muros y parales. 

 
 

6.7. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 
presenta la siguiente construcción principal: 
 

ÍTEM 
CARACTERÍSTICAS 

CARACTERÍSTICAS 

C1 C2 

CIMENTACIÓN Concreto Ciclópeo 

ESTRUCTURA Vigas y columnas Muros de carga 

ENTREPISO No aplica Placa fácil  

FACHADA Pañete y pintura Pañete y pintura 

CUBIERTA Teja termoacústica Teja termoacústica  

CIELO RASO Machimbre No aplica 

PISOS Concreto liso Concreto liso 

COCINA Mesón en concreto No aplica 

BAÑOS Mobiliario sencillo Mobiliario sencillo 

ACABADOS BAÑO Pañete y pintura Pañete y pintura 

ACABADOS MUROS Palete y pintura Pañete y pintura 

OTROS No aplica No aplica 

VETUSTEZ 15 15 

ESTADO DE CONSERVACIÓN Bueno Bueno 

 
 
 

6.8. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisición predial 
presenta las siguientes construcciones anexas. 
 

ANEXO UNIDAD CANTIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

M1: ENRAMADA: en teja 
termoacústica roja, soportada 
en perfiles y tubo metálicos y  
piso en mortero de cemento. 

𝑚2 30,11 5 Bueno 60 
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M2: POZO SEPTICO 
enterrado construido en ladrillo 
con revestimiento en cemento 
y  respiradero en tubo pvc de 
2,5" 

und 1,00 20 Bueno 70 

M3: ENRAMADA en teja de 
zinc con estructura en guadua 
y madera rollliza. Con horno 
artesanal en arcilla y guadua. 

𝑚2 10,83 20 Bueno 60 

M4: VALLA publicitaria en tela 
impresa con marco metálico 
anclada a cubierta 

Und 1,00 5 Bueno 30 

M5: VALLA publicitaria en retal 
de teja termoacústica 
amarrada con alambre a 
parales de madera 

Und 1,00 5 Bueno 30 

M6:PERRERA en parales de 
madera y retal de teja 
termoacústica (Dimensiones 
1,0 x 1,0 x 1,0 m.) 

Und 1,00 5 Bueno 30 

 

6.9. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita presenta el siguiente cultivo y/o especie: 
 

CULTIVO/ESPECIE CANTIDAD UNIDAD 
MANGO mediano 1,00 und 

PAPAYO en producción 1,00 Und 

GUAYABO en producción 3,00 Und 

CEREZO mediano 4,00 Und 

MANZANO mediano 5,00 Und 

MANDARINO en producción 3,00 Und 

NARANJO en producción 6,00 Und 

GUANABANO mediano 1,00 Und 

ARRAYAN (dap 0,15 m. alt 3m) 3,00 Und 

ORNAMENTAL BROMELIA 19,00 Und 

ORNAMENTAL VERANERA 31,00 Und 

CEIBA BONGA (dap 0,1m alt 3m) 3,00 Und 

ORNAMENTAL PINO 1,00 und 

Fuente: Ficha predial SMN-5-036. 
 

7. MÉTODO DE AVALÚO 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los 
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual 
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente 
Resolución Reglamentaria No. 0620 de 2008. 
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7.1. MÉTODO COMPARACIÓN DE MERCADO 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir 
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. 
 

7.2. MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN 
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de 
estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. 
Ya que no se trata de una edificación nueva, el punto de partida será determinar 
el valor de reposición, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciación 
física y la depreciación por estado de conservación, para eso se utilizaron las 
ecuaciones consignadas en la Resolución IGAC 620 de 2008, las cuales 
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservación basadas en las 
tablas de Fitto y Corvini, para así hallar el valor actual de la construcción. 
 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS:  

 

Unidad fisiográfica 1  

Para determinar el valor por hectárea de terreno bajo el régimen normativo 
Corredor Suburbano 3 se encontró las siguientes ofertas. 
 

 
 
 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  

 

Unidad fisiográfica 1 

Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de Hectárea 

de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del 

objeto del avalúo, se encontró cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales 

se presentan a continuación: 
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Ubicación de las ofertas de mercado 

 

Fuente: Google Earth 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS:  

De acuerdo con el artículo 9 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, como se 

encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, 

por lo que no es necesario realizar la investigación directa. 

 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 

 

Unidad fisiográfica 1 
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De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio 

encontrado en la zona teniendo en cuenta que el área objeto de avalúo se 

comporta de manera similar a los puntos de investigación de mercado, por lo cual 

se adopta el siguiente valor de terreno: 

 

 
 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad fisiográfica 1  
 
Oferta 1: Lote con topografía plana, ubicado cerca al batallón de infantería, sobre 
vía principal con una extensión de terreno de 1.000 m2. 
 
Oferta 2: Lote ubicado en la vereda de San Francisco a borde de la vía principal, 
cuenta con 4.500 m2 de área de terreno y dos construcciones básicas de 400 m2. 
 
Oferta 3: Lote de terreno plano ubicado en la vereda Santa Inés con una extensión 

total de 1218 m2 de área de terreno. 

 

Oferta 4: Lote plano ubicado en la vereda de San Francisco con frente sobre vía 

principal, cuenta con una extensión total de 660 m2 de área de terreno. 

 

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES. Método (técnica) residual: De acuerdo con el 
artículo 15 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, dadas las condiciones actuales 
del mercado se puede estimar directamente, se pueden adoptar valores, por lo que 
no es necesario realizar ejercicios residuales. 
 

10.4. SERVIDUMBRES  
La franja objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área de terreno 
requerida. 
 

10.5. ZONAS DE PROTECCIÓN  
La franja objeto de avalúo no presenta zona de protección en el área de terreno 

requerida.  
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11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS 
11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 

Para la determinación del costo de la construcción se realizó mediante la 
metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipología constructiva, aplicando depreciación según tablas de Fitto y Corvini, lo 
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron 
en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 208. 

 
11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI  

 
Construcciones Principales 

La franja objeto de adquisición predial presenta las siguientes construcciones 
principales: 

 
Anexos Constructivos 

La franja objeto de adquisición predial presenta la siguiente construcción tipificada 
como anexo: 

 
Nota: Para la elaboración de los análisis de precios unitarios APUs, de las 
construcciones principales y/o mejoras se tuvieron en cuenta los costos descritos 
en la revista Construdata 208. 
 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 

En el área a intervenir se encuentran el siguiente cultivo y/o especie objeto de 
avalúo: 
 

CULTIVO/ESPECIE CANTIDAD UNIDAD VALOR 
MANGO mediano 1,00 und $871.943 

PAPAYO en producción 1,00 Und $51.223 

GUAYABO en producción 3,00 Und $138.168 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

M1 5 60 8,33% 2 6,93% $270.865,41 $18.775,88 $252.089,53 $ 252.100

M2 20 70 28,57% 2 20,43% $381.234,59 $77.883,45 $303.351,14 $ 303.400

M3 20 60 33,33% 2 24,19% $437.423,42 $105.806,07 $331.617,35 $ 331.600

M4 5 30 16,67% 2 12,00% $225.403,26 $27.056,23 $198.347,03 $ 198.300

M5 5 30 16,67% 2 12,00% $146.481,78 $17.582,91 $128.898,87 $ 128.900

M6 5 30 16,67% 2 12,00% $153.708,60 $18.450,38 $135.258,22 $ 135.300

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

C1 20 100 20,00% 2 14,22% $1.050.912,32 $149.468,11 $901.444,21 $ 901.400

C2 5 70 7,14% 2 6,26% $1.152.612,56 $72.186,31 $1.080.426,25 $ 1.080.400
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CEREZO mediano 4,00 Und $26.590 

MANZANO mediano 5,00 und $26.590 

MANDARINO en producción 3,00 Und $1.135.722 

NARANJO en producción 6,00 Und $1.135.722 

GUANABANO mediano 1,00 Und $652.317 

ARRAYAN (dap 0,15 m. alt 3m) 3,00 Und $11.189 

ORNAMENTAL BROMELIA 19,00 Und $6.063 

ORNAMENTAL VERANERA 31,00 Und $11.750 

CEIBA BONGA (dap 0,1m alt 3m) 3,00 Und $14.010 

ORNAMENTAL PINO 1,00 Und $4.521 

Fuente: Informe de valoración de cobertura vegetal 
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  
 

• Al predio objeto de avalúo se accede por la vía Nacional Pitalito-San Juan de 
Villalobos, esta vía se encuentra pavimentada en buen estado, con una calzada 
en cada sentido. 

• El predio esta ubicado en un sector donde hay presencia de desarrollo urbanístico  
campestre-recreativo, el  sector  cuenta  con  disponibilidad  inmediata  de  
servicios públicos básicos. 

• El predio presenta un topografía definida como  plana (0-7%). 

• La franja objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área de terreno 
requerida.   

• La franja objeto de avalúo no presenta zona de protección en el área de terreno 
requerida. 

• De acuerdo a lo establecido por los decretos 1170/2015 y 422/2000, expedidos 
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo 
Económico, el presente avalúo comercial tiene una vigencia de un año, contado 
desde la fecha de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y 
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, así como 
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado 
inmobiliario comparable. 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un 
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas de 
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos 
de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho de 
propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste. 

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningún interés financiero, presente ni cercano 
ni de otra índole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés 
personal o sesgo alguno en relación con personas que puedan estar interesadas 
en esta propiedad en la fecha.  
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14. RESULTADO DE AVALÚO 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

U.F.1 Ha 0,036380 $1.088.759.000 $ 39.609.052

$ 39.609.052

C1 m² 88,17 $901.400 $ 79.476.438

C2 m² 39,84 $1.080.400 $ 43.043.136

$ 122.519.574

M1 m² 30,11 $252.100 $ 7.590.731

M2 und 1,00 $303.400 $ 303.400

M3 m² 10,83 $331.600 $ 3.591.228

M4 und 1,00 $198.300 $ 198.300

M5 und 1,00 $128.900 $ 128.900

M6 und 1,00 $135.300 $ 135.300

$ 11.947.859

MANGO mediano und 1,00 $871.943 $ 871.943

PAPAYO en producción und 1,00 $51.223 $ 51.223

GUAYABO en producción und 3,00 $138.168 $ 414.504

CEREZO mediano und 4,00 $26.590 $ 106.360

MANZANO mediano und 5,00 $26.590 $ 132.950

MANDARINO en producción und 3,00 $1.135.722 $ 3.407.166

NARANJO en producción und 6,00 $1.135.722 $ 6.814.332

GUANABANO mediano und 1,00 $652.317 $ 652.317

ARRAYAN (dap 0,15 m. alt 3m) und 3,00 $11.189 $ 33.567

ORNAMENTAL BROMELIA und 19,00 $6.063 $ 115.197

ORNAMENTAL VERANERA und 31,00 $11.750 $ 364.250

CEIBA BONGA (dap 0,1m alt 3m) und 3,00 $14.010 $ 42.030

ORNAMENTAL PINO und 1,00 $4.521 $ 4.521

$ 13.010.360

$ 187.086.845TOTAL AVALUO

TOTAL TERRENO

TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

CULTIVOS Y/O ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

 

TOTAL AVALÚO: CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES OCHENTA Y SEIS MIL 

OCHOCIENTOS CUARENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($187.086.845,00).  

 

Bogotá, D.C., 30 de noviembre de 2023. 
 
Cordialmente,                                                                                                                                                                     

 
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal                Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154                RAA: AVAL- 1014242133                            



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO SMN-5-036 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                          e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

21 

15. DOCUMENTOS ANEXOS 
15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

 
ENTORNO ENTORNO 

 
 

 

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

C1: FACHADA C1: VISTA INTERNA 

  
 

C1: HABITACIÓN 
 

C1: COCINA 
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C1: BAÑOS C1: LAVADERO 

  
 

C2: FACHADA 
 

C2: PRIMER PISO 

  
 

C2: ESCALERA 
 

C2: VISTA INTERNA 2DO PISO 
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C2: CLOSET C2: BAÑO 

  
 

CONSTRUCCIONES ANEXAS 
M1 M2 

  
 

M3 
 

M4 
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M5 M6 

  
ESPECIES 

 
ESPECIE ESPECIE 

  
 

ESPECIE 

 
ESPECIE 
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15.2 CERTIFICADO USO DEL SUELO 
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15.3 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 
 

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata Región Bogotá Edición 208  . 

 
Nota: Es de aclarar que los costos indirectos incluyen costos administrativos y 
financieros (costos comerciales, licencias y tramites), costos de imprevistos y utilidades. 
 
 
 

CONSTRUCCIÓN ÍTEM Desglose del ítem unidad valor unit

Unidad por 

unidad de 

APU

Valor por APU Total APU Valor adoptado
Unidad del 

Item 

Replanteo m2 2.943,00$           88,17 259.484,31$                 

Excavación manual general m3 25.998,00$         17,63 458.344,74$                 

Listón de pino para machimbre m2 18.606,00$         88,17 1.640.491,02$              

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla Electrosoldada contrapiso m2 105.548,00$       88,17 9.306.167,16$              

Alistado de pisos 4 cm m2 31.098,00$         88,17 2.741.910,66$              

Mesón en concreto m2 165.015,00$       2,80 462.042,00$                 

Ceramica formato 25x35 cm m2 39.522,00$         3,92 154.926,24$                 

Teja 3.05 x 0.82 m N10 Termoacustica Silver Plateado m2 58.760,00$         105,80 6.216.808,00$              

Estructura metálica para teja fibrocemento m 39.693,00$         38,83 1.541.279,19$              

Columna 40cmX30cm m 245.135,00$       38,83 9.518.592,05$              

Viga canal en concreto 30cmX40cm m 190.402,00$       16,80 3.198.753,60$              

Muro Fachada Ladrillo Prensado Liviano m2 102.592,00$       142,08 14.576.271,36$            

Pañete liso muros 1:4 m2 32.672,00$         284,15 9.283.748,80$              

Vinilo sobre pañete 2 manos m2 8.528,00$           284,15 2.423.231,20$              

Puerta Lámina Cold Rolled Cal 16 m2 233.204,00$       2,64 615.658,56$                 

Marco Puerta Lámina 0,8m un 147.695,00$       1,00 147.695,00$                 

Puertas ventana lámina m2 138.544,00$       4,50 623.448,00$                 

Cristal flotado incoloro 4 MM m2 23.669,00$         4,50 106.510,50$                 

Reja Bancaria m2 112.272,00$       4,50 505.224,00$                 

Muro bloque concreto estructural 9 cm m2 134.189,00$       3,84 515.285,76$                 

Pañete impermeabilizado muros 1:3 m2 46.883,00$         7,68 360.061,44$                 

Lavadero en granito pulido un 356.245,00$       1,00 356.245,00$                 

Punto A.F Lavadero un 36.562,00$         1,00 36.562,00$                   

Salida sanitaría lavadero 2" un 109.820,00$       1,00 109.820,00$                 

Lavaplatos con grifería un 301.193,00$       1,00 301.193,00$                 

Punto A.F Lavaplatos un 28.895,00$         1,00 28.895,00$                   

Salida sanitaria lavaplatos 2" un 55.098,00$         1,00 55.098,00$                   

Ducha con Grifería Tipo I un 116.388,00$       1,00 116.388,00$                 

Punto A.F Ducha un 304.923,00$       1,00 304.923,00$                 

Salida Sanitaria Ducha 2" un 73.892,00$         1,00 73.892,00$                   

Inodoro tipo I un 379.951,00$       1,00 379.951,00$                 

Punto A.F inodoro un 27.833,00$         1,00 27.833,00$                   

Salida sanitaria inodoro 4'' un 109.773,00$       1,00 109.773,00$                 

Lavamanos con griferia Tipo I un 284.954,00$       1,00 284.954,00$                 

Punto A.F Orinal o lavamanos un 28.895,00$         1,00 28.895,00$                   

Salida Sanitaria Lavamanos 2" un 80.916,00$         1,00 80.916,00$                   

Salidas Toma Corriente doble en  muro un 160.172,00$       12,00 1.922.064,00$              

Salida interruptor doble PVC un 134.401,00$       8,00 1.075.208,00$              

Salida Luminarias en Techo EMT un 195.318,00$       8,00 1.562.544,00$              

Acometida de circuito  cable CU 3X2 + 1 X4AWG 01-1/2" EMT m 258.834,00$       2,00 517.668,00$                 

Tablero  trifásico 12 circuitos un 307.115,00$       1,00 307.115,00$                 

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         320,00 8.237.120,00$              

Total costo directo 80.572.990,59$            

Administración 5% 4.028.649,53$              

Imprevistos 3% 2.417.189,72$              

Utilidad 7% 5.640.109,34$              

Total 92.658.939,18$            

ÁREA 88,17          1.050.912,32$              

Replanteo m2 2.943,00$           19,95 58.712,85$                   

Excavación manual general m3 25.998,00$         3,99 103.732,02$                 

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla elect.  Entrepiso m2 91.104,00$         19,95 1.817.524,80$              

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla Electrosoldada contrapiso m2 105.548,00$       19,95 2.105.682,60$              

Alistado de pisos 4 cm m2 31.098,00$         19,95 620.405,10$                 

Cielorraso en tablillas PVC m2 64.944,00$         19,95 1.295.632,80$              

Closet madecor 15MM Con Puertas (2,4 X0,55 M) un 630.322,00$       1,00 630.322,00$                 

Teja 3.05 x 0.82 m N10 Termoacustica Silver Plateado m2 58.760,00$         23,94 1.406.714,40$              

Estructura metálica para teja fibrocemento m 39.693,00$         17,88 709.710,84$                 

Muro Fachada Ladrillo Prensado Liviano m2 102.592,00$       92,98 9.539.004,16$              

Pañete liso muros 1:4 m2 32.672,00$         185,95 6.075.358,40$              

Estuco y vinilo 3 Manos m2 29.170,00$         185,95 5.424.161,50$              

Puerta Lámina Cold Rolled Cal 16 m2 233.204,00$       2,20 513.048,80$                 

Marco Puerta Lámina 0,8m un 147.695,00$       1,00 147.695,00$                 

Puertas ventana lámina m2 138.544,00$       2,88 399.006,72$                 

Cristal flotado incoloro 4 MM m2 23.669,00$         2,88 68.166,72$                   

Reja Bancaria m2 112.272,00$       2,88 323.343,36$                 

Ducha con Grifería Tipo I un 116.388,00$       1,00 116.388,00$                 

Punto A.F Ducha un 304.923,00$       1,00 304.923,00$                 

Salida Sanitaria Ducha 2" un 73.892,00$         1,00 73.892,00$                   

Inodoro tipo I un 379.951,00$       1,00 379.951,00$                 

Punto A.F inodoro un 27.833,00$         1,00 27.833,00$                   

Salida sanitaria inodoro 4'' un 109.773,00$       1,00 109.773,00$                 

Lavamanos con griferia Tipo I un 284.954,00$       1,00 284.954,00$                 

Punto A.F Orinal o lavamanos un 28.895,00$         1,00 28.895,00$                   

Salida Sanitaria Lavamanos 2" un 80.916,00$         1,00 80.916,00$                   

Salidas Toma Corriente doble en  muro un 160.172,00$       8,00 1.281.376,00$              

Salida interruptor doble PVC un 134.401,00$       4,00 537.604,00$                 

Salida Luminarias en Techo EMT un 195.318,00$       4,00 781.272,00$                 

Acometida de circuito  cable CU 3X2 + 1 X4AWG 01-1/2" EMT m 258.834,00$       1,00 258.834,00$                 

Tablero  trifásico 12 circuitos un 307.115,00$       1,00 307.115,00$                 

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         160,00 4.118.560,00$              

Total costo directo 39.930.508,07$            

Administración 5% 1.996.525,40$              

Imprevistos 3% 1.197.915,24$              

Utilidad 7% 2.795.135,56$              

Total 45.920.084,28$            

ÁREA 39,84          1.152.612,56$              
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C1

C-1: VIVIENDA de un nivel. Con 3 habitaciones y un salon con 

cubierta en machiembre. Pisos en cemento gris, esmaltado. Cocina 

tradicional con un meson lineal enchapado en azulejo blanco. Cuenta 

con una terraza cubierta bajo la misma cubierta general en teja 

termoacústica roja, sin cerramiento, dónde la cubierta se soporta en 

perfiles y tubos metálicos, como vigas y columnas, con zapatas y 

pedestales cilíndricos en cemento. Ducha y sanitario independientes 

bajo la misma cubierta, con acceso mediante umbral y cortina de tela 

y muros a 3/4 de altura. Tanque de agua y lavadero construido en 

bloque de ladrillo y cemento. Pisos en cemento esmaltado y 

mampostería frisada y pintada. Carpintería metálica. 

92.658.939,18$      1.050.912,32$            m2

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/545114/teja-305-x-082-m-n10-termoacustica-silver-plateado/545114/

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/545114/teja-305-x-082-m-n10-termoacustica-silver-plateado/545114/

m2C2

C-2: LOCAL Y VIVIENDA. Primer nivel: con piso en cemento, 

mampostería en ladrillo tipo temosa a la vista, cubierta en placa de 

entrepiso en loquelón, ladrillo, hierro y cemento (placa fácil). Segundo 

nivel con piso en cemento, cielo razo en pvc, closet emportado en 

madera lacada y pintada. Ducha, sanitario y lavamanos con divisiones 

en vinilo. Mampostería en ladrillo tipo temosa, frisado estucado y 

pintado.  Cubierta general en teja termoacústica roja, soportada en 

muros y parales.

45.920.084,28$      1.152.612,56$            
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15.4 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata Región Bogotá Edición 208  . 

 
15.5 PRESUPUESTO TRASLADO 
 

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata Región Bogotá Edición 208  . 

 
 
 
 

ANEXO ÍTEM Desglose del ítem unidad valor unit
Unidad por 

unidad de APU
Valor por APU Total APU Valor adoptado

Unidad del 

Item 

Replanteo m2 2.943,00$           30,11 88.613,73$                   

Excavación manual general m3 25.998,00$         6,02 156.507,96$                 

Teja 3.05 x 0.82 m N10 Termoacustica Silver Plateado m2 58.760,00$         36,13 2.122.998,80$              

Estructura metálica para teja fibrocemento m 39.693,00$         22,31 885.550,83$                 

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla Electrosoldada contrapiso m2 105.548,00$       30,11 3.178.050,28$              

Tubo rectangular 76 x 38 x 1.4mm x 6m PAQ X 10 UND cerrajeria m 11.874,00$         10,00 118.740,00$                 

Alistado de piso 4cm m2 31.098,00$         30,11 936.360,78$                 

Soldadura electrica de 3/32" 68 Barras kg 51.151,00$         1,00 51.151,00$                   

Mano de obra Hc 25.741,00$         24,00 617.784,00$                 

Total costo directo 8.155.757,38$              

Total Construcción Área 30,11                270.865,41$                 

Replanteo m2 2.943,00$           0,22 647,46$                        

Excavación manual general m3 25.998,00$         0,11 2.859,78$                     

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla Electrosoldada contrapiso m2 105.548,00$       0,22 23.220,56$                   

Placa de concreto 3000 PSI 10 Cm Malla Elect Entrepiso m2 91.104,00$         0,22 20.042,88$                   

Muro fachada ladrillo prensado liviano m2 102.592,00$       0,83 85.151,36$                   

Pañete impermeabilizado muros 1:4 m2 44.547,00$         1,65 73.502,55$                   

Tubería PVCS 2" m 24.282,00$         3,00 72.846,00$                   

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         4,00 102.964,00$                 

Total costo directo 381.234,59$                 

Total Construcción Unidad 1,00                  381.234,59$                 

Replanteo m2 2.943,00$           10,83 31.872,69$                   

Excavación manual general m3 25.998,00$         2,17 56.415,66$                   

Cerco 8 X 8cm X 2,9m - Ordinario un 23.572,00$         3,00 70.716,00$                   

Teja Zinc Ondulada 3.048x0.80mt Cal 34 0.20mm m2 12.100,00$         13,00 157.300,00$                 

Estructura de madera para teja en fibrocemento m 38.426,00$         13,51 519.135,26$                 

Horno de leña un 3.490.000,00$    1,00 3.490.000,00$              

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         16,00 411.856,00$                 

Total costo directo 4.737.295,61$              

Total Construcción Área 10,83                437.423,42$                 

Tubo rectangular 76 x 38 x 1.4mm x 6m PAQ X 10 UND cerrajeria m 11.874,00$         4,24 50.345,76$                   

Soldadura electrica de 3/32" 68 Barras kg 51.151,00$         0,50 25.575,50$                   

PENDÓN PUBLICITARIO un 98.000,00$         1,00 98.000,00$                   

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         2,00 51.482,00$                   

Total costo directo 225.403,26$                 

Total Construcción Unidad 1,00                  225.403,26$                 

Replanteo m2 2.943,00$           0,38 1.118,34$                     

Excavación manual general m3 25.998,00$         0,08 2.079,84$                     

Cerco 8 X 8cm X 2,9m - Ordinario un 23.572,00$         2,00 47.144,00$                   

Teja 3.05 x 0.82 m N10 Termoacustica Silver Plateado m2 58.760,00$         0,76 44.657,60$                   

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         2,00 51.482,00$                   

Total costo directo 146.481,78$                 

Total Construcción Unidad 1,00                  146.481,78$                 

Replanteo m2 2.943,00$           1,00 2.943,00$                     

Excavación manual general m3 25.998,00$         0,20 5.199,60$                     

Teja 3.05 x 0.82 m N10 Termoacustica Silver Plateado m2 58.760,00$         1,20 70.512,00$                   

Cerco 8 X 8cm X 2,9m - Ordinario un 23.572,00$         1,00 23.572,00$                   

Mano de obra AA Hc 25.741,00$         2,00 51.482,00$                   

Total costo directo 153.708,60$                 

Total Construcción Unidad 1,00                  153.708,60$                 

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/545114/teja-305-x-082-m-n10-termoacustica-silver-plateado/545114/

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/452423/tubo-rectangular-76-x-38-x-14mm-x-6m-paq-x-10-und-

cerrajeria/452423/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAyeWrBhDDARIsAGP1mWQDC_2uuT19cDxcOTq1vf6XG3ufY8jXhxNVS6AtBSeZaaUr13YQR-UaAkIbEALw_wcB

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/87185/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-34-020mm/87185/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAyeWrBhDDARIsAGP1mWRjyTzM8cKpsuUz_k-Hf-eDRdpLSt-

4Y3K3n5bHBsa90WHN6Q_on8oaAqUFEALw_wcB

https://www.whitrones.com/producto/horno-de-barro-colombia/

M6
M-6: PERRERA en parales de madera y retal de teja termoacústica 

(Dimensiones 1,0 x 1,0 x 1,0 m.)
153.708,60$         153.708,60$                  un

M-3: ENRAMADA en teja de zinc con estructura en guadua y 

madera rollliza. Con horno artesanal en arcilla y guadua
4.737.295,61$      437.423,42$                  m2

M2
M-2: POZO SEPTICO enterrado construido en ladrillo con 

revestimiento en cemento y  respiradero en tubo pvc de 2,5"
381.234,59$         381.234,59$                  un

M3

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS - APU                                                                                                                                        

SMN-5-036

M1
M-1: ENRAMADA: en teja termoacústica roja, soportada en perfiles 

y tubo metálicos y  piso en mortero de cemento.
8.155.757,38$      270.865,41$                  m2

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/545114/teja-305-x-082-m-n10-termoacustica-silver-plateado/545114/

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/452423/tubo-rectangular-76-x-38-x-14mm-x-6m-paq-x-10-und-

cerrajeria/452423/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAyeWrBhDDARIsAGP1mWQDC_2uuT19cDxcOTq1vf6XG3ufY8jXhxNVS6AtBSeZaaUr13YQR-UaAkIbEALw_wcB

https://www.masterspublicidad.com/inicio/28-42-pendones-con-los-mejores-disenos-para-tu-negocio.html

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/545114/teja-305-x-082-m-n10-termoacustica-silver-plateado/545114/

M-4: VALLA publicitaria en tela impresa con marco metálico 

anclada a cubierta

M5
M-5: VALLA publicitaria en retal de teja termoacústica amarrada 

con alambre a parales de madera
146.481,78$         146.481,78$                  un

225.403,26$         225.403,26$                  unM4

TRASLADO ÍTEM Desglose del ítem unidad valor unit
Cantidad por 

unidad de APU
Valor por APU Total APU Valor adoptado

Unidad 

del Item 

Mano de obra Hc 25.741,00$         16,00 411.856,00$                 

Acarreo un 83.333,00$         4,00 333.332,00$                 

Herramienta menor % 41.185,60$                   

Total costo directo 786.373,60$                 

Total Construcción un 1,00                        786.374,00$                 

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

SMN-5-036

T1 Traslado y reubicación de bienes de la vivienda 786.373,60$          786.374,00$                un10,00
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15.6 PRESUPUESTO TRASLADO DE SERVICIOS PÚBLICOS  

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la revista construdata región Bogotá 

edición 205 y Cargos regulados Electrificadora del Huila – Documento de Gerencia 87 
 

15.7 PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES 
 

 
 

 
 

 
 

 
Fuente: Informe de valoración de cobertura vegetal 

 
 

 
 
 

Ítem Cantidad Unidad Valor unitario Subtotal

Suministro Materiales Tubo-grapas y herrajes varios para acometida 1 un 81.435$             81.435$        

Suministro Materiales Puesta en tierra acometida 1 un 95.635$             95.635$        

Mano de obra Caja - Tubos-Grapas y herrajes varios para acometida 1 un 64.108$             64.108$        

Puesta en tierra acometida 1 un 64.108$             64.108$        

Mano de obra FF1 1 día 535.976$           535.976$      

Instalación de medidor 1 un 97.267$             97.267$        

938.529$      Total

TRASLADO ENERGÍA ELÉCTRICA 

NOMBRE ESPECIE VALOR/PLANTA VALOR MINIMO VALOR MAXIMO

Mango 871.943$                  697.555$                1.046.332$            

Arbol de Papayo 42.694$                    34.155$                  51.233$                  

Guayaba comun 115.140$                  92.112$                  138.168$                

Citricos 946.435$                  757.148$                1.135.722$            

Guanabana 652.317$                  521.854$                782.780$                

NOMBRE DE LA ESPECIE DAP (0,10- 0,20 m) DAP (0,21-0,40m) DAP (0,40-0,60m) DAP (> 0,61 m)

MANZANO $3.827 $26.590 $110.792 $289.537

PINO ARAUCARIA $4.521 $31.417 $130.904 $342.096

CEREZO $3.827 $26.590 $110.792 $289.537

TIPO DE MADERA ESPECIE

ALTURA 

COMERCIAL 

(m)

VOLUMEN 

ARBOL EN 

PIE (m3)

VOLUMEN 

ASERRADO 

(m3)

NUMERO 

DE PIEZAS

VALOR 

ADOPTADO

1 Árbol de Ceiba 3 0,024 0,012 0,39270 14.010$       

2 Árbol Arrayan 3 0,053 0,027 0,88357 11.189$       

DAP

(m)

0,15

0,10

ESPECIES 

FRUTALES/ORNAMENTALES

VALOR ADOPTADO 

MINIMO

VALOR ADOPTADO 

MAXIMO
VALOR PROMEDIO

Bromelia 5.500$                       6.625$                     6.063$                     

Veraneras 10.750$                    12.750$                  11.750$                  
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15.8 ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 

 

I. CONSIDERACIONES 
 

- De conformidad con el protocolo para avalúos ANI de fecha 01/08/2019, El 
valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% por el solicitante, por 
lo cual no se estima un valor para este concepto. 

- No se hizo entrega de documentación para el cálculo de Lucro Cesante o 
Daño Emergente sobre el predio objeto de avalúo. 
 

II. LUCRO CESANTE  

 

ARRENDATARIOS CANON INICIAL 
FECHA INICIAL 

CONTRATO 

INCREMENTO PACTADO 

LOS DE LEY (IPC) + CONTRACTUALES

TOTAL CON 

INCREMENTO  AL 

MES DE NOVIEMBRE 

2023

ALFREDO RIVERA BERMEO $ 1.200.000 01 de agosto de 2021
05 de agosto de 2022 a 30 de 

noviembre de 2023
$ 1.353.975

$ 1.353.975

DESCRIPCIÓN                                                         VALOR MES  VALOR TOTAL 

VALOR LUCRO CESANTE 
$ 1.353.975 $ 8.124.000

3. AVALÚO COMERCIAL LUCRO CESANTE

No DE MESES S/N LEY 

6

DIRECCIÓN INMUEBLE Y/O NEGOCIO OBJETO DE ESTUDIO: Lote Numero 28

PROPIETARIO:

MARIA ELENA RIVERA BERMEO   C.C. No.36.277.324

CORNELIO SANCHEZ OLAYA  C.C. 5.852.882

TIPO DE INMUEBLE: Rural

AVALÚO PARA INDEMNIZACIÓN LUCRO CESANTE 

SOLICITANTE: Concesionaria Ruta al Sur

FECHA:  30-11-2023

PITALITO - HUILA

1. INFORMACIÓN BÁSICA GENERAL 

PROPOSITO DEL AVALÚO Adquisición Predial 

N° AVALÚO SMN-5-036

OBSERVACIONES: LOS DOCUMENTOS ANEXOS FUERON SUMINISTRADOS POR LA ENTIDAD CONTRATANTE.

FECHA DEL AVALÚO : FECHA:  30-11-2023

2. MEMORIAS 

BASES TOMADAS PARA LA DETERMINACIÓN DEL LUCRO CESANTE:

OBSERVACIONES:  PARA  LA  DETERMINACIÓN  DE LUCRO CESANTE  DE ESTE INMUEBLE  PROPIEDAD DE MARIA ELENA RIVERA BERMEO   C.C. 

No.36.277.324 Y CORNELIO SANCHEZ OLAYA  C.C. 5.852.882, HEMOS TOMADO COMO BASE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO VIGENTES EN LA 

FECHA DE ESTE ESTUDIO, DOCUMENTOS QUE HEMOS EXAMINADO PARA LIQUIDAR LA CORRESPONDIENTE INDEMNIZACIÓN ESTABLECIDA POR LA 

LEY  388 DE 1997 Y SUS CORRESPONDIENTES  RESOLUCIONES 898 DE 2014 Y LA RESOLUCIÓN 1044 DEL 2014.

TOTAL ARRIENDOS POR MES

GRAN TOTAL ESTE AVALÚO OCHO MILLONES CIENTO VEINTICUATRO MIL PESOS MONEDA CORRIENTE 
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III. VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE 
Impuesto predial: se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición total de 
predios, de conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de 
acuerdo con el trimestre en que se elabore el Avaluó, así: 
 

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 75% 
2o Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 de junio, se reconocerá el 50% 
3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocerá el 25%  
4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocerá el 
0%. 

 
IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Notariado y Registro $ 0

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $ 786.374 Traslado y reubicaciónd e bienes de la vivienda 

4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

5. Impuesto Predial $ 0

6. Adecuación de áreas remanentes $ 0

7. Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisición $ 8.124.000

2. Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0,00

$ 9.848.900

LUCRO CESANTE

VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE + LUCRO CESANTE

3. Desconexión de servicios públicos $ 938.526

DAÑO EMERGENTE

Traslado y/o cancelación de servición público de energía 

eléctrica

 
 
 

 
Bogotá, D.C., 30 de noviembre de 2023. 
  
Cordialmente,             
 
 
 
               
 

 
  
   

                                                                                                                                                 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal                Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154                RAA: AVAL- 1014242133                            
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
 

 
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C. 

COMITÉ TÉCNICO DE AVALÚOS CORPORATIVOS 
ACTA N° SMN-5-036 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 30 de noviembre de 2023, se reunieron en la sala de juntas 
de la Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato celebrado con CONCESIONARIA RUTA AL SUR y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C.: 
 

MIEMBROS COMITÉ AVALÚOS  
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ.    
WILLIAM ANDRÉS CASTAÑEDA PALACIOS. 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ.   
         

Actúo como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez.  

 

Inmuebles objeto de estudio:  

 

Ítem N° Avalúo Total Avalúo 
Total 

indemnizaciones 
económicas 

Total avalúo más 
indemnizaciones 

económicas 

1 SMN-5-036 $187.086.845,00 $ 9.848.900,00 $196.935.745,00 

 
SOLICITANTE: CONCESIONARIA RUTA AL SUR  
 
Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodríguez, sobre las 
características generales y particulares  de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de PITALITO 
Sector rural, aportando la recopilación de toda la información  relacionada con las especificaciones de los 
inmuebles, fundamentalmente ubicación en suelo rural o urbano, área de terreno y construcción, calidad 
de materiales utilizados en las construcciones, estado de conservación, normas e infraestructura 
urbanísticas, usos permitidos, alturas e índices de construcción permitidos, análisis económico para llegar 
al valor de avalúo asignado y demás factores propios aplicables a  este tipo de inmuebles. 
Los miembros del Comité participaron activamente en los análisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos  aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relación, igualmente, a la metodología utilizada especialmente la referente  al Método de 
comparación o de mercadeo, al método de costo de reposición a nuevo, depreciación por método Fitto y 
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y 
como conclusión obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados  para valor de área de 
terreno, valor de construcción y valor de avalúo para seguro en los casos que aplica, contenidos en los 
informes de los estudios valuatorios. 
 
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comité 
los avalúos anteriormente mencionados, se levantó la sesión, siendo la 09:00 a.m. del día y fecha arriba 
mencionados.  
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COMITÉ DE AVALÚOS 
 
 
 

 
 
 

 
  
 
  
   

                                                                                                                                                  
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                               WILLIAM ANDRÉS CASTAÑEDA PALACIOS 

           Representante Legal                    Miembro Comité 
          RAA AVAL-17035154                          RAA AVAL-1023963942 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
  

 
 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                       OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                    

Director del proyecto                    Perito avaluador  
         RAA AVAL-80095537              RAA AVAL-1014242133 
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