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IAREA TOTAL PREDIO [
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INVENTARIO DECULTIVOSY ESPECIES 
DESCRIPCION
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DIRECCION / EMAIL.

DIRECCION DEL PREDIO
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ORIENTE 
OCCIDENTS

MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

Constiuccidn de un (1) piso, para vivienda, con estructura en mamposteria de ladrillo, cubierta a dos aguas en teja de asbesto cemento soportada 
sobre listones de madera (0.12mx0.05m), piso en concrete t:0.10m; altura construccibn 2.SOM.
Fachada: Muro estucado y pintado. 2 puertas de medidas (0.80mx2.00m) en Carpinteria de madera pintada, 2 ventanas de medidas (135mx2.10m y 
0.80mxl.30m) en Carpinteria metalica pintada con antepecho en varilia y vidrio grabado; alero cubierta de 1,00m.
Interior: Muros en ladrillo visto pintados; 4 puertas de medidas(0.80mx2.00m) en Carpinteria de madera lacada incluyen dintelen madera; ventana 
de medidas (1.20mx0.90mm) en carpintcria de madera con antepecho, vano para puerta de medidas (0.75mx2.10m) y ventana en concreto 
pintada. DISTRIBUCldN: 2 Habitaciones, sala-comedor, cocina y bafio. SALA y HABITAClbN 1: Cubierta con cielo raso en machimbre. COCINA: Muros 
pafietados y pintados, meson de medidas (L3.20mxA:0.60mxh:0.90m) estructura en concreto pahetado y esmaltado con mineral. BAfaO: Muro 
posterior revestido con teja de zinc, cubierta en teja de zinc soportada en madera, piso con acabado en esmalte en cemento, mobiliario con due ha, 
lavamanos y sanitario.

Jm2
]n?

Union Vial
Camino del Pacifico
Una Cornpohia dv Satyr Concreionea

ANi
Agenda National de 
Infraestmctura

3
9

und
und
und
und
und
und
und
und
und
und

Tiene el inmueble licencia utbanislica. Urbanisation, parcelacion, subdivision, construction. Intervene ion, Espacio Publico?
Tiene el inmueble reglaniento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?
Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el memento del levantamiento de la Eicha Predial?
Aplica Informe de analisisde Area Remanente?
Tiene el Area requerida afectaciOn por servidumbres?
Tiene el area requerida afectacion por area protegida?, ronda hldrica?

_________  CEDULA CATASTRAL___________  
76-111-00-01-00-00-0002-0423-0-00-00-0000

CANTIDAD
28.10

SI/NO
NO
NO
NO-
NO
NO
NO

OSORIO GUZMAN Y COMPANIA S.A.S.
KATERINE ARROYAVE Y OTRO (3 A 5)/ ZONA DE 

CARRETERA BUENAVENTURA A BUGA (5 A 6) 
RITO ANTONIO FAJARDO

LANAClON

I Arbol de Almendro
I Arbol de Guayaba
Arbol de Guanabana
Arbol de Manga
Arbol de Chitato (DA.P. 0,32m)
Palma de Coco
Palma Areca
Arbol de Totumo
Planta Lengua de Suegra
Plantas Ornamentales

Izq-Der
5.50

ITEM
Al

_____________________________________DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES____________________________________
Muros en mamposteria de ladrillo comiin pintados, parte superior con viga de cimentacibn (0.40mx0.15m). Altura muro 3.00m
Enramada, de medidas (3.30mxl.60mxh:2.45m) con estructura de madera, cubierta en teja de zinc soportada en guadua, piso en concreto E:0.05m. 
Integra, un lavadero de medidas (A:1.00mxL:2.10mxh:0.85m) con estructura en ladrillo paftetado y pintado con poceta enchapada en azulejo de 
(O.25mxO.25m); y un muro en ladrillo partetado de (L:1.60mxh:1.30m).

GERMAN DARIO ANGARITA ZAr/uDIO ivi.K 54202136449 N. de S.

Jactividad economica del 
PREDIO

]topografia

CONCESIONARIA UNiONVI^ AREA REMANENTE

TOTAL AREA REQU ERIDA

FECHA DE ElABORAdON: /
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DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXASItem CANTIDAD UND
Cerramienlo en alambre de puas galvanizados a 2 hilos soportado sobte posies de madera cada 2.00m; altura cenamiento 130m.UNDDENCANT A3 1837 m

Al 23.14 rn7
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CEDULA

DIRECCION / EMAIL.

DIRECCION DEL PREDIO

MUNICIPIO:
DPTO.:

INVENTARIO DECULTIVOSY ESPECIES 

DESCRIPCION

NUEVA MALLA VIAL DEL VALLE DEL CAUCA - CORREDOR: 
BUENAVENTURA - LOBOGUERRERO - BUGA

ORIENTE 
OCCIDENTE

MARGEN
LONGITUD EFECTIVA

Union Vial
Camino del Pacifico 
Una Compartla S» Sacyr ConcesiorwaAN!

Agenda Nac'ional de 
Infraestructura

~ BUGA
VALLE DEL CAUCA

Ttene el inmueble licencia urbanistica. Urbanization, parcelatibn, subdivision, construction. Intervention, Espacio Publico?
Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?
Tiene el inmueble aprobado plan partial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?
Aplica Informe de analisisde Area Remanente?
Tiene el area requerida afectacion por servidumbres?
Tiene el area requerida afectacion por area protegida?, ronda hidrica?

AB
A9

Galtineros, de medidas (1.70nw2.20mxh:1.80m, 4.30mx2.30mxh:2.10m y 3.94mx2.40rnxh: 1.95m) con estructura en madera cubierta en teja de 
zinc y teja de asbesto, cerramiento en tabla y malla metalica tipo gallinero electrosoldada de 1

Galpon, de medidas (L:9.00mx5.30mxh3.00m) con estructura en vigas de madera, cubierta en teja de zinc soportada en guadua, piso en concreto 
E:0.05m, Cerramiento con lamina de zinc h:1.00m y polisombra h:1.90m. Parte lateral de galpon con muro en mamposteria de ladrillo porticado 
con vigas y columnas de seccidn (0.10mx0.25m) de altura h:3.50m. Al interior se evidencian divkiones para gallinero de h: 2,30m con triplex y 
malla metdlica tipo gallinero electrosoldada de 1 %, sportada en madera.
Cajillas, de medidas (0.50mx0.60my 0.70mx0.60m) estructura en ladrillo pabetado con tapa de concreto de E:0.05m.
Zonas duras, en concreto de 0.10m de espesor, con malla de hierro electrosoldada. Una zona dura cuenta con 3 escalas en concreto de 
H:0,20m,CH:0,20m y ancho 0,80m.
Zonas duras, en concreto rusticode 0.03m de espesor.
Pozoseptico, de medidas(1.50mxl.50mxh:2.00m) con estructura en tierray tapa de concreto de £:0.05m.

OSORIO GUZMAN Y COMPANIA S.A.S.
KATERINE ARROYAVE Y OTRO (3 A 5)/ ZONA DE 

CARRETERA BUENAVENTURA A BUGA (5 A 6) 
RITO ANTONIO FAJARDO 
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PR’S DE REFERENCIA: RUTA 4001
CORREDOR BUENAVENTURA - LOBOGUERRERO - BUGA.

ENTRE PR114 AL PR115

PROPIETARIO:

JULIO CESAR ARROYAVE

NUMERO PREDIAL NACIONALTRAMO:CUADRO DE AREAS
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F1CHA PREDIAL No.
BLB-20-064

culuvos

DERECHO DE VIA PROYECTO

CARRIL VIA PROYECTADA 
EJE DE VIA PROYECTADA 
EJE DE VIA EXISTENTE 
DERMA PROYECTADA 
CALZADA VIA EXISTENTE 
CALZADA VIA PROYECTADA 
UNEA DE CHAELANES 
CONSTRUCCIONES EXISTENTES 
CUERPOS DE AGUA 
DERECHO DE VIA ACTUAL

SzA.S.
<00-0000

A'
JX3= 32.68 m2
AT= 188,57 m2

<00-00-0000 
0

NOMBRE ARCHIVO:
09 Pt.ANO PREDIAL BLB 20054 DWG

PR0YECCI6N CART0GRAF1CA:
SISTEMA DE REFERENCIA. 

MAGNA-SIRGAS.
ORIGEN NACIONAL / CTM 12.

EPSG:9377.

RITO ANTONIO FAJAR DO 
76-111 -00-01-00-00-0002-0424-0 00-00-0000

ESCALA:
1:500
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L= 18.37 m /

g / BLB-20-001
OSORIO/GUZMAN Y COMPANIA 
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/ LA PALOMERA

BLB?
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76-111-00-01-00-00-01\ CS LO

JULIO CE 
76-111-00-01-00-C 

EL

FECHA ELAB.:
MAYO DE 2023

DISEfiO Y CALCULO:

CONCESIONES

■5- ,

CONVENCIONES
UNEA DE COMPRA

-------- AREA REQUERIDA
-------- AREA CONSTRUIDA REQUERIDA

AREA REMANENTE
—— AREA CONSTRUCCIONES ANEXAS

RONDA DE PROTECION HIDRICA
1 CERCA

i I " 1 UNDERO

A5 Galpdn 
A= 47.70 m2

A8 Zona dura 
A2= 11.07 m2 
AT= 21.57 m2

A4 Gallinero 
A1=3.74 m2 
AT= 23.14 m2

A6 Cajillas
CANT= 2 ui

A1 Muros
L= 28.10 m

Construccidn 1 
A=61.14 m2

A4 Gallinero 
A2= 9.89 m2 
A3= 9.51 mJ- 

AT= 23.14%)2

A2 Enramada
A= 5.28 m2

A M I Union Vial
j-■.Ila t Camino del Pacifico 
iXaestructura “ Una ComPafl,a de Sacyr Concesiones

A'
A2=\8 17 m2

AT=>88.57 m2

AT^Zona dura 
Xl= 97.72 m2

ATk 188,57 m:

XffcB-20-052 X 
Xla nacion

N-19 8 8700 76-111-00^01-00-00-0002-0422-0-00-00-0000
_ X EL PORVENIR . I

X - ■

X^ x ^^x'

A8 Zona dura 
A1= 10.50 m2/ 
AT= 21.57-M2/

A9 Pozo septico 
V= 4.50 m3
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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

1.1. SOLICITANTE: Concesionaria Unión Vial Camino Del Pacífico con fecha de 
Once (11) de julio de 2023. 
 

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: Valle del Cauca. 
 
1.6. MUNICIPIO: Buga. 
 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: El Porvenir. 
 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: El Porvenir. 
 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial 114+925,18 Km D y abscisa 

final 114+930,68 Km D. 
 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso rural residencial. 
 
1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 

la Secretaría de Planeación e Infraestructura Municipal de Buga – Valle Del Cauca, 
la clasificación del predio es Zona Rural Plana Norte. 

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 
 

Fuente: Certificado Catastral Nacional IGAC (Ver Anexo 15.2 – Certificado Catastral). 

Cedula. Catastral actual  76-111-00-01-00-00-0002-0423-0-00-00-0000 

Área de terreno  0 Ha 702 m² 

Área de construcción  220.0 m² 

Avalúo Catastral Año 2023 $35.181.000 
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1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 14 de julio de 2023.  
 

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 18 de agosto de 2023. 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
- Ficha Predial del PREDIO BLB-20-054. 
- Estudio de Títulos del PREDIO BLB-20-054. 
- Títulos de Adquisición. 

 
   DOCUMENTOS CONSULTADOS  

- Estudio de títulos de PREDIO BLB-20-054. 
- Certificado Catastral IGAC. 

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  

 
3.1. PROPIETARIOS:  

• JULIO CESAR ARROYAVE.   C.C. 2.727.805. 
 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN:  

• Resolución 1998, del 20 de diciembre de 1996, expedida por el Instituto 
Colombiano de la Reforma Agraria de Cali, Regional Valle del Cauca.  

 
3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 373-90785 oficina de registro de instrumentos 

públicos - Guadalajara de Buga.  
 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria No. 373-90785 sobre el inmueble en la actualidad no se encuentran 
registradas medidas cautelares o limitaciones. 
 

Fuente: Estudio de títulos del predio BLB-20-054. 
Nota: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

 
 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
 

4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: El predio está ubicado en la vereda el Porvenir 
del municipio de Buga que se ubica geográficamente al occidente del perímetro 
urbano de municipio de Buga, que limita al suroccidente con el municipio de 
Yotoco, al oriente con el perímetro urbano del municipio Buga y al norte con la 
vereda Palomera y el rio Cauca. 
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LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE BUGA – VALLE DEL CAUCA 

   
 

Fuente: Google Maps, Consulta: 18 de agosto de 2023,  
https://www.google.com/maps/place/Buga,+Guadalajara+de+Buga,+Valle+del+Cauca 

 
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector el desarrollo económico depende 

principalmente de la agricultura, ganadería y el desarrollo de la explotación 
agrícola (tierras laboradas de producción de Caña, algodón, plátano, cacao, maíz 
y frutales.1 

 
4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del sector es de topografía plana con pendientes 

entre 0-7%. 
 
4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se localiza el predio objeto 

de estudio, se ubica en un piso térmico cálido húmedo. La temperatura promedio 
del municipio de Buga es de 28 ºC y una altura promedio de 900 m.s.n.m.  2 

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

Cartográfica PWBa, y cuenta con las siguientes características: 
 

TIPO DE 
SUELOS 

PISO 
CLIMA LITOLOGÍA TAXONOMÍA CARACTERÍSTICAS 

SUELOS EROSIÓN 

PWBa Cálido 
Seco 

Depósitos 
aluviales mixtos 

Tierra de carcavas, 
Typic Durustalfs 

Suelos superficiales, textura 
media y fina, ácido y neutro, 
bien drenado, ústico y alta 

saturación 
No aplica 

 
1 Página Alcaldía de Buga https://www.guadalajaradebuga-valle.gov.co/mapas-459241/division-veredal  
2 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento del 
Valle. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso, , Bogotá D.C. , 1994. 
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Fuente: Estudio General de suelos del Departamento del Valle Del Cauca. Clasificación de 
las tierras por su capacidad de uso, Bogotá D.C. ,1994. IGAC – Subdirección de Agrología. 

 

4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
de acueducto, energía eléctrica y gas domiciliario, los cuales se encuentran en 
pleno uso en los predios donde se encuentran viviendas, los demás lotes no 
cuentan aún con la respectiva conexión, la disposición final de aguas negras se 
realiza en pozo séptico individualizado para cada inmueble.  
 

4.7. 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 Buga. 

 
4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al occidente del 

perímetro urbano del municipio de Buga, por lo cual es de fácil acceso tanto 
vehicular como peatonal, al predio se puede acceder en servicio particular, 
publico individual (taxi) y/o mototaxi y público colectivo (rutas intermunicipales 
y veredales), a cualquier hora prestados desde el centro del municipio, cuenta 
con una frecuencia de transporte aproximada de 10 minutos. 
 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
 

5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Buga – Valle del Cauca, aprobado 
mediante el acuerdo 074 del 23 de marzo de 2023 “Por medio del cual se adopta 
la revisión del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio 2023-2035 y se 
deroga el acuerdo 068 del 2000” y el certificado de uso del suelo expedido por la 
Secretaría de Planeación e Infraestructura del municipio de Buga, el predio objeto 
de avalúo se encuentra clasificado como suelo Rural el cual tiene asignado el uso 
normativo Zona Rural Plana Norte. (Ver anexo 15.3 – Certificación uso del suelo).  
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Fuente: Plano Usos del suelo - secretaria de Planeación e Infraestructura Municipal de Buga. 
 

De conformidad con el certificado de uso expedido por la secretaria de planeación e 
infraestructura, se establece lo siguiente: 
 

PRINCIPAL COMPATIBLE CONDICIONADO PROHIBIDO 
1.Agricultura y 
ganadería intensiva. 
2.Preservación, 
conservación, 
restauración en áreas 
forestales protectoras 
de 
los ríos y quebradas 

1. Consolidación de centros 
poblados existentes excepto 
asentamientos ubica-dos en 
zona de amenaza o riesgo no 
mitigable. 
2. Vivienda campesina 
dispersa. 
3. Equipamiento social básico. 
4. Infraestructura de agua 
potable, saneamiento básico, 
electrificación, alumbrado 
público, vías, TIC y distritos de 
riego. 
5. Servicios turísticos y 
recreacionales. 
6. Reservorios y obras de 
infraestructura asociadas 

1. Centros de acopio, 
transformación y 
comercialización 
Agropecuaria. 
2. Agroindustria aislada. 
3. Industria aislada. 
4. Plantas de beneficio 
animal y servicios conexos. 
5. Granjas avícolas y 
porcícolas condicionadas al 
cumplimiento de las Buenas 
Prácticas de Bioseguridad 
Norma ICA. 
6. Sistemas de Producción 
Piscícola. 
7. Apertura de vías y 
caminos. 
8. Vivienda campestre. 
9. Mantenimiento y 
rehabilitación de vías y 
caminos. 

1. Minería excepto las 
explotaciones de 
subsistencia, extracción 
y recolección a cielo 
abierto de arenas y 
gravas de río 
destinadas a la industria 
de la construcción que 
actualmente tienen 
licencia vigente 
expedida por la 
autoridad 
minera. 
2. Introducción de 
especies de fauna y 
flora exóticas. 

Fuente: Certificado de Uso del Suelo - Municipio de Buga – Valle del Cauca. 
(Ver Anexo 15.3. – Certificación Uso del suelo) 
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6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 
 

6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda el Porvenir del 
municipio de Buga, el cual se accede mediante la vía que comunica los 
municipios de Buga y Buenaventura, aproximadamente a 3.5 kilómetros del 
perímetro urbano del Municipio de Buga – Valle Del Cauca.  
 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
              Fuente: Google Earth, Consulta: 18 de agosto de 2023. 

 

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

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 702,00 m2  

ÁREA REQUERIDA: 702,00 m2 

ÁREA REMANENTE NO DESARROLLABLE:   0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE 0,00 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 702,00 m2 

           Fuente: Ficha predial BLB-20-054. 
 

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

NORTE 17,79 m OSORIO GUZMAN Y COMPANIA S.A.S. 

SUR 24,50 m 
KATERINE ARROYAVE Y OTRO (3 A 5)/ ZONA DE  

CARRETERA BUENAVENTURA A BUGA (5 A 6) 

ORIENTE 40,62 m RITO ANTONIO FAJARDO 

OCCIDENTE 42,50 m LA NACIÓN 

   Fuente: Ficha predial BLB-20-054. 
 

6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por la vía 
que comunica los municipios de Buga y Buenaventura, la cual se encuentra 
pavimentada, en buen estado de conservación y con una calzada en cada sentido. 
 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS:  De acuerdo con la visita de campo se verificó que el 
predio objeto de avalúo  cuenta  con  los  servicios públicos  básicos  
correspondientes  a  energía  eléctrica  y  acueducto. 
 

6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta la siguiente 
unidad fisiográfica: 

 
UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
ÁREA 
(m2) 

TOPOGRAFÍA USO ACTUAL NORMA 

1 702,00 plana 0-7% Rural Residencial 
Zona Rural 
Plana Norte 

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

siguientes construcciones principales: 
 
 

CONSTRUCCIÓN 
 

USO 
 

MEDIDA UNIDAD 
EDAD 

APROXIMADA   
A           Ñ             O          S 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA ÚTIL 
(AÑOS) 

C1: Construcción de un (1) 

piso, para vivienda, con 

estructura en mampostería de 

ladrillo, cubierta a dos aguas 

en teja de asbesto cemento 

soportada sobre listones de 

madera (0.12mx0.05m), piso 

en concreto E:0.10m; altura 

construcción 2.50m. 

Fachada: Muro estucado y 

pintado, 2 puertas de medidas 

(0.80mx2.00m) en carpintería 

de madera pintada, 2 

ventanas de medidas 

Residencial  61,14 M2 20 Regular 70 
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(1.35mx2.10m y 

0.80mx1.30m) en carpintería 

metálica pintada con 

antepecho en varilla y vidrio 

grabado; alero cubierto de 

1,00m. 

Interior: Muros en ladrillo visto 

pintados; 4 puertas de 

medidas (0.80mx2.00m) en 

carpintería de madera lacada 

incluyen dintel en madera; 

ventana de medidas 

(1.20mx0.90mm) en 

carpintería de madera con 

antepecho, vano para puerta 

de medidas (0.75mx2.10m) y 

ventana en concreto pintada. 

DISTRIBUCIÓN: 2 

Habitaciones, sala-comedor, 

cocina y baño. SALA y 

HABITACIÓN 1: Cubierta con 

cielo raso en machimbre. 

COCINA: Muros pañetados y 

pintados, mesón de medidas 

(L:3.20mxA:0.60mxh:0.90m) 

estructura en concreto 

pañetado y esmaltado con 

mineral. BAÑO: Muro posterior 

revestido con teja de zinc, 

cubierta en teja de zinc 

soportada en madera, piso 

con acabado en esmalte en 

cemento, mobiliario con 

ducha, lavamanos y sanitario. 

 
6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones principales: 
 

ÍTEM C1 

CIMENTACIÓN Placa Concreto 

ESTRUCTURA Mampostería Ladrillo 

ENTREPISO No aplica 

FACHADA Ladrillo y pintura  

CUBIERTA Teja de asbesto cemento 

CIELO RASO Machimbre  
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PISOS Concreto esmaltado  

COCINA Mesón en concreto esmaltado  

BAÑOS Mobiliario sencillo 

ACABADOS BAÑO Piso enchapado 

ACABADOS MUROS Parcialmente pañetados y pintados 

OTROS No aplica 

VETUSTEZ  20 años 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

Regular 

  
6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones anexas: 
 

CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNIDAD 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

CA1. Muros en mampostería de 
ladrillo común pintados, parte 
superior con viga de cimentación 
(0.40mx0.15m). Altura muro 
3.00m 

28,10 m 15 Regular 70 

CA2: Enramada, de medidas 
(3.30mx1.60mxh:2.45m) con 
estructura de madera, cubierta 
en teja de zinc soportada en 
guadua, piso en concreto 
E:0.05m. integra, un lavadero de 
medidas 
(A:1.00mxL:2.10mxh:0.85m) con 
estructura en ladrillo pañetado y 
pintado con poceta enchapada 
en azulejo de (0.25mx0.25m); y 
un muro en ladrillo pañetado de 
(L:1.60mxh:1.30m). 

5,28 m² 12 Bueno 50 

CA3. Cerramiento en alambre de 
púas galvanizados a 2 hilos 
soportado sobre postes de 
madera cada 2.00m; altura 
cerramiento 1.30m. 

18,37 m 12 Regular 30 

CA4. Gallineros, de medidas 
(1.70mx2.20mxh:1.80m, 
4.30mx2.30mxh:2.10m y 
3.94mx2.40mxh: 1.95m) con 
estructura en madera cubierta en 
teja de zinc y teja de asbesto, 
cerramiento en tabla y malla 
metálica tipo gallinero 
electrosoldada de 1 ¼”. 

23,14 m² 10 Regular 30 

CA5. Galpón, de medidas 
(L:9.00mx5.30mxh:3.00m) con 
estructura en vigas de madera, 
cubierta en teja de zinc 

47,70 m² 12 Regular 50 
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soportada en guadua, piso en 
concreto E:0.05m, Cerramiento 
con lamina de zinc h:1.00m y 
polisombra h:1.90m. Parte lateral 
de galpón con muro en 
mampostería de ladrillo 
porticado con vigas y columnas 
de sección (0.10mx0.25m) de 
altura h:3.50m. Al interior se 
evidencian divisiones  para 
gallinero  de h: 2,30m con tríplex 
y malla metálica tipo gallinero 
electrosoldada de 1 ¼, 
soportada en madera. 

CA6. Cajillas, de medidas 
(0.50mx0.60m y 0.70mx0.60m) 
estructura en ladrillo pañetado 
con tapa de concreto de 
E:0.05m. 

2 und 12 Regular 70 

CA7. Zonas duras, en concreto 
de 0.10m de espesor, con malla 
de hierro electrosoldada. Una 
zona dura cuenta con 3 escalas 
en concreto de H:0,20m, 
H:0,20m y ancho 0,80m. 

188,57 m² 12 Bueno 100 

CA8. Zonas duras, en concreto 
rustico de 0.03m de espesor. 

21,57 m² 12 Bueno 100 

CA9. Pozo séptico, de medidas 
(1.50mx1.50mxh:2.00m) con 
estructura en tierra y tapa de 
concreto de E:0.05m. 

4,50 m³ 15 Bueno 70 

 

6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita presenta los siguientes cultivos y/o especies: 

 

CULTIVO/ESPECIE CANTIDAD UNIDAD 

Árbol de Almendro  5 und 

Árbol de Guayaba  3 und 

Árbol de Guanábana  2 und 

Árbol de Manga  1 und 

Árbol de Chitato (D.A.P. 0,32m) 2 und 

Palma de Coco  3 und 

Palma Areca  1 und 

Árbol de Totumo  1 und 

Planta Lengua de Suegra 3 und 

Plantas Ornamentales 9 und 

Fuente: Ficha predial BLB-20-054. 
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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. 
 

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 de Zona 
Rural Plana Norte se encontró las siguientes ofertas: 

 
 

 
 

ÍTEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR DIRECCIÓN - NOMBRE VALOR OFERTA

ÁREA TERRENO 

(m2)

ÁREA CONSTRUIDA 

(M2)

1 3178488650 Viviana Buga Aguitas Lote $ 180.000.000,00 1.000,00 0,00

2 3155577164 Red Inmobiliaria Buga Puente abadia Lote con construcciones $ 2.500.000.000,00 10.000,00 850,00

3 3164365257 Wilson Buga La magdalena Lote 235000000 1680,00 0

4 3166202314 Jose Feghali Buga Zanjon hondo Lote $ 729.300.000,00 4.290,00 0,00

ESTUDIO DE MERCADO 
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8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  

 

Unidad fisiográfica 1 

Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor por metro 

cuadrado 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: 

 

 

 

 

 

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 
 

 

ÍTEM SECTOR - VEREDA
DIRECCIÓN - 

NOMBRE

VALOR 

TERRENO/m2

1 Aguitas Lote 163.800$                 

2 Puente abadia Lote con construcciones 146.759$                 

3 La magdalena Lote 138.482$                 

4 Zanjon hondo Lote 158.100$                 

151.785$                 

11.350

7,48%

163.135$                 

140.435$                 

ESTUDIO DE MERCADO

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEF DE VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR

ÁREA (m2) VALOR (m2) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

1 3178488650 Viviana Buga Aguitas Lote 180.000.000$                9,0% 163.800.000$                            1.000 163.800 0,00 -$                -$                            

2 3155577164 Red Inmobiliaria Buga Puente abadia Lote con construcciones 2.500.000.000$             9,0% 2.275.000.000$                         10.000 146.759 850,00 949.900$         807.415.000$             

3 3164365257 Wilson Buga La magdalena Lote 235.000.000$                1,0% 232.650.000$                            1.680 138.482 0,00 -$                -$                            

4 3166202314 Jose Feghali Buga Zanjon hondo Lote 729.300.000$                7,0% 678.249.000$                            4.290 158.100 0,00 -$                -$                            

$ 151.785,16

11.350,05 LÍMITE SUPERIOR $ 163.135,21

7,48% LÍMITE INFERIOR $ 140.435,11

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

MEDIA ARITMÉTICA

ESTUDIO DE MERCADO

ÍTEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR DIRECCIÓN - NOMBRE VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES
PORCENTAJE DE 

NEGOCIACION
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De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio 

encontrado en la zona teniendo en cuenta las similitudes de las ofertas de mercado 

con las del predio objeto de avalúo, por lo cual se adopta el siguiente valor de 

terreno: 

 

UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1  Metro cuadrado m2 $152.000 

 

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad fisiográfica 1  
 

Oferta 1: Lote de terreno ubicado en el área rural del municipio de Buga, Valle del 
Cauca. Cuenta con un área de 1000 m2 y disponibilidad de servicios públicos del 
sector.  
 
Oferta 2: Lote destinado a Hotel campestre, ubicado en la zona rural del municipio 

de Buga, en el sector de Puente Abadia. Cuenta con un área de construcción de 

aproximadamente 850 m2. El predio tiene topografía plana. 

 

Oferta 3: Lote rural ubicado en la zona rural de Buga. A 500 metros del parque 

principal de corregimiento la Magdalena. Cuenta con un área de terreno de 1.680 

m2, topografía plana y disponibilidad de servicios públicos. 

 

Oferta 4: Lote rural en venta paraje Zanjón Hondo Buga, con un área de Terreno 

4.290 M2, topografía plana y disponibilidad de servicios públicos. 

 

10.3. SERVIDUMBRES  
La franja objeto de avalúo no presenta zonas de servidumbre en el área de terreno 
requerida. 

 
10.4. ZONAS DE PROTECCIÓN  

La franja objeto de avalúo no presenta zonas 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 vigente y precios unitarios 
tomados del sector. 

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 las siguientes construcciones 
anexas: 

 

 
Nota: Los valores de reposición previamente incluidos en las tablas de depreciación, corresponden 
a presupuestos de obra determinados por análisis de precios unitarios (APU) para cada mejora 
constructiva, con fuentes de valores de insumos obtenidos de cotizaciones en el sector y de la 
revista construdata vigencia 207. 

 
 
 
 
 

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

CA1 15 70 21,43% 3 28,76% $765.446,14 $220.106,52 545.339,62$              545.300$                   

CA2 12 50 24,00% 2 17,03% $664.204,26 $113.110,66 551.093,60$              551.100$                   

CA3 12 30 40,00% 3 41,03% $32.598,85 $13.375,99 19.222,86$                19.200$                      

CA4 10 30 33,33% 3 36,30% $160.768,23 $58.358,31 102.409,92$              102.400$                   

CA5 12 50 24,00% 3 30,29% $293.295,86 $88.829,05 204.466,81$              204.500$                   

CA6 12 70 17,14% 3 26,32% $585.954,37 $154.245,78 431.708,59$              431.700$                   

CA7 12 100 12,00% 2 9,08% $146.406,22 $13.292,95 133.113,27$              133.100$                   

CA8 12 100 12,00% 2 9,08% $112.420,54 $10.207,22 102.213,32$              102.200$                   

CA9 15 70 21,43% 2 15,21% $197.346,79 $30.010,78 167.336,01$              167.300$                   

ÍTEM EDAD
VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

C1 20 70 28,57% 3 33,14% $1.070.305,01 $354.725,49 715.579,52$            715.600$                   
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12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 
En el área a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto 
de avalúo: 

 
Fuente: Informe de valoración de cobertura vegetal. 

 
Nota: Para la planta lengua de suegra, se adopta el valor de planta ornamental. 

 

1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  
 

• Al predio objeto de avalúo se accede por la vía que comunica los municipios de 
Buga y Buenaventura, la cual se encuentra pavimentada, en buen estado de 
conservación y 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 objeto de avalúo se encuentra clasificado como suelo Rural el cual tiene 
asignado el uso normativo Zona Rural Plana Norte. 

• Al momento de la inspección del predio se encontró que su uso actual es rural 
residencial. 

• El predio presenta una topografía plana con pendientes entre 0-7%. 

• La franja objeto de avalúo no presenta zonas de servidumbres 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 

CULTIVOS / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD VALOR UNITARIO SUBTOTAL

Árbol de Almendro 5 und 40.000,00$                    200.000,00$                  

Árbol de Guayaba 3 und 64.300,00$                    192.900,00$                  

Árbol de Guanábana 2 und 214.200,00$                  428.400,00$                  

Árbol de Manga 1 und 257.000,00$                  257.000,00$                  

Árbol de Chitato (D.A.P. 0,32m) 2 und 91.000,00$                    182.000,00$                  

Palma de Coco 3 und 214.200,00$                  642.600,00$                  

Palma Areca 1 und 226.600,00$                  226.600,00$                  

Árbol de Totumo 1 und 40.000,00$                    40.000,00$                    

Planta Lengua de Suegra 3 und 31.400,00$                    94.200,00$                    

Plantas Ornamentales 9 und 31.400,00$                    282.600,00$                  

2.546.300,00$               TOTAL DE CULTIVOS / ESPECIES
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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.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

CORPORACIÓN LONJAS INMOBILIARIAS DE COLOMBIA 
CORPORACION LONJAS INMOBILIARIAS DE AVALUOS DE COLOMBIA 

Cra. 10#53-61  
Edificio Santa Ana - Oficina 303  

www.lic.com.co 
 

14. RESULTADO DE AVALÚO 
 

TOTAL, AVALÚO: DOSCIENTOS DOCE MILLONES SEISCIENTOS TREINTA 

Y UN MIL OCHENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 212.631.083).

  

 
Bogotá, D.C., 18 de agosto de 2023. 
 
 
Cordialmente,     

 
 
   
 
  

                                                                                                                                                 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                    WILLIAM CASTAÑEDA 

   Perito avaluador      Miembro Comité 
   Representante Legal                                          RAA AVAL-1023963942 
   Corporación Lonjas Inmobiliarias de avalúos de Colombia 
   RAA AVAL-1014242133 

 
 
 
 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN
VALOR 

UNITARIO
SUB TOTAL

TERRENO UF1 m2 702,00 $ 152.000 106.704.000$              

106.704.000$              

C1 m2 61,14 $ 715.600 43.751.784$                

43.751.784$                

CA1 m 28,10 $ 545.300 15.322.930$                

CA2 m² 5,28 $ 551.100 2.909.808$                  

CA3 m 18,37 $ 19.200 352.704$                     

CA4 m² 23,14 $ 102.400 2.369.536$                  

CA5 m² 47,70 $ 204.500 9.754.650$                  

CA6 und 2,00 $ 431.700 863.400$                     

CA7 m² 188,57 $ 133.100 25.098.667$                

CA8 m² 21,57 $ 102.200 2.204.454$                  

CA9 m³ 4,50 $ 167.300 752.850$                     

59.628.999$                

2.546.300$                  

212.631.083$              

TERRENO

TOTAL DE TERRENO

TOTAL 

TOTAL DE CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL DE ESPECIES

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL DE CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 
 

15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
 

ENTORNO 

 
 

 
 

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 
C1 C1 

  
  

C1 C1 
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C1 C1 

  
  

C1 C1 

  
  

C1 C1 
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CONSTRUCCIONES ANEXAS 

CA1 CA2 

  
  

CA3 CA4 

  
  

CA5 CA6 
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CA7 CA8 

  
  

CA9  
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CULTIVOS / ESPECIES 
ESPECIE ESPECIE 
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15.2 CERTIFICADO CATASTRAL 
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15.3 CERTIFICADO USO DEL SUELO 
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15.4 PUNTOS DE INVESTIGACIÓN DEL ESTUDIO DE MERCADO 
 

A continuación, se presenta la ubicación de los puntos de investigación del estudio de 

mercado presentado en la sección 8.2 del informe. 

 

 

 

 

 

 

 
15.5 DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINNI OFERTA DE MERCADO 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓ

N

DEPRECIACIÓN
VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

C1 15 100 15,00% 2 10,93% $1.066.555,00 $116.624,59 949.930,41$        949.900$               
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15.6 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 61,14 2.942,00$               179.873,88$                         

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 18,34 32.198,00$             590.511,32$                         

CIMENTACION -$                                     

Solado de H=0.05m m3 13,05 54.470,67$             710.842,24$                         

Vigas de cimentación ml 52,20 181.339,73$           9.465.933,91$                      

MUROS -$                                     

Muro en ladrillo m2 115,95 58.816,31$             6.819.751,14$                      

PISO Y CUBIERTA -$                                     

Placa de piso E=0,10m 3000 psi m2 61,14 111.295,26$           6.804.592,20$                      

Cubierta en teja de asbesto cemento m2 61,14 57.611,00$             3.522.336,54$                      

Estructura para cubierta  en madera m2 18,34 43.388,00$             795.735,92$                         

ACABADOS -$                                     

Pañete liso 1:3 m2 57,97 33.675,00$             1.952.139,75$                      

Estuco y Vinilo 3 manos m2 115,95 28.842,00$             3.344.229,90$                      

Pintura para muros interiores m2 46,38 11.455,00$             531.282,90$                         

Alistado para piso 2 cm m2 61,14 16.608,00$             1.015.413,12$                      

Piso en esmalte mineral m2 24,46 8.370,00$               204.730,20$                         

Cielo raso en madera m2 21,40 42.774,00$             915.363,60$                         

Mesón en concreto m2 4,92 165.429,15$           813.911,42$                         

CARPINTERIA -$                                     

Puerta en madera Un 6,00 395.000,00$           2.370.000,00$                      

Ventana matálica Vidrio 3mm m2 3,88 190.787,00$           740.253,56$                         

Puerta en madera m2 1,08 106.930,00$           115.484,40$                         

APARATOS -$                                     

Lavamanos Un 1,00 296.041,00$           296.041,00$                         

Ducha Un 1,00 116.341,00$           116.341,00$                         

Sanitario Un 1,00 348.584,00$           348.584,00$                         

INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                                     

InstalaciónTubo a presión 1/2" pvc ml 17,30 5.204,00$               90.029,20$                           

Punto hidraulico Un 4,00 48.407,00$             193.628,00$                         

Llave de paso Un 1,00 44.311,00$             44.311,00$                           

INSTALACIONES SANITARIAS -$                                     

Instalación Tubo PVC sanitario de 2" ml 17,00 15.121,00$             257.057,00$                         

Punto sanitario Un 5,00 73.855,00$             369.275,00$                         

INSTALACIONES ELECTRICAS -$                                     

Salidas Electricas Luminarias Un 6,00 143.683,00$           862.098,00$                         

Salidas Electricas Toma Muro Un 6,00 159.004,00$           954.024,00$                         

Salidas Interruptor sencillo Un 6,00 133.467,00$           800.802,00$                         

Tablero 12 circuitos Un 1,00 358.835,00$           358.835,00$                         

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 400,00 25.741,00$             10.296.400,00$                    

Hora cuadrilla FF Hc 8,00 46.577,00$             372.616,00$                         

56.252.427,20$                    

Administracion 2.812.621,36$                      

Imprevistos 1.687.572,82$                      

Utilidad 3.937.669,90$                      

Total AIU 8.437.864,08$                      

IVA  sobre utilidad (19%) 748.157,28$                         

65.438.448,56$                    

61,14                                    

1.070.305,01$                      Valor adoptado

C 1: Construcción de un (1) piso para vivienda

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%
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15.7 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 14,05 2.942,00$               41.335,10$                           

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 5,62 32.198,00$             180.952,76$                         

MURO EN MAMPOSTERIA -$                                     

Viga de cimentación de 40*15 cm ml 28,10 242.838,75$           6.823.768,88$                      

Muro en ladrillo m2 84,30 58.816,31$             4.958.214,93$                      

Pintura para muro exrterior m2 168,60 34.802,00$             5.867.617,20$                      

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 24,00 25.741,00$             617.784,00$                         

18.489.672,87$                    

Administracion 924.483,64$                         

Imprevistos 554.690,19$                         

Utilidad 1.294.277,10$                      

Total AIU 2.773.450,93$                      

IVA  sobre utilidad (19%) 245.912,65$                         

21.509.036,45$                    

28,10                                    

765.446,14$                         Valor adoptado

A1: Muros en mampostería de ladrillo común pintados, parte superior con viga de cimentación

(0.40mx0.15m). Altura muro 3.00m

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (ml)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 5,28 2.942,00$               15.533,76$                           

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 1,06 32.198,00$             34.129,88$                           

PISO Y CUBIERTA -$                                     

Placa de piso 3000 psi  E=5 cm m2 5,28 80.397,42$             424.498,38$                         

Cubierta en teja de zinc m2 5,28 57.611,00$             304.186,08$                         

Estructura para cubierta en guadiua m2 5,28 43.388,00$             229.088,64$                         

LAVADERO -$                                     

Lavadero en concreto Un 1,00 752.363,60$           752.363,60$                         

Muro en ladrillo m2 2,08 58.816,31$             122.337,92$                         

INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                                     

InstalaciónTubo a presión 1/2" pvc RDE.9 ml 7,00 5.204,00$               36.428,00$                           

Punto hidraulico Un 1,00 48.407,00$             48.407,00$                           

Llave de paso Un 1,00 44.311,00$             44.311,00$                           

INSTALACIONES SANITARIAS -$                                     

Instalación Tubo PVC sanitario de 2" ml 7,00 15.121,00$             105.847,00$                         

Punto sanitario Un 1,00 73.855,00$             73.855,00$                           

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 32 25.741,00$             823.712,00$                         

3.014.698,26$                      

Administracion 150.734,91$                         

Imprevistos 90.440,95$                           

Utilidad 211.028,88$                         

Total AIU 452.204,74$                         

IVA  sobre utilidad (19%) 40.095,49$                           

3.506.998,49$                      

5,28                                      

664.204,26$                         Valor adoptado

A2: Enramada, de medidas (3.30mx1.60mxh:2.45m) con estructura de madera, cubierta en teja de zinc soportada en guadua, piso en 

concreto E:0.05m. integra, un lavadero de medidas

(A:1.00mxL:2.10mxh:0.85m) con estructura en ladrillo pañetado y pintado con poceta enchapada en azulejo de (0.25mx0.25m); y un muro 

en ladrillo pañetado de (L:1.60mxh:1.30m).

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 18,37 2.942,00$               54.044,54$                           

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 3,67 32.198,00$             118.166,66$                         

CERRAMIENTO -$                                     

Alambre de puas ml 36,74 $ 779,00 28.620,46$                           

Postes de madera Un 11,00 14.500,00$             159.500,00$                         

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 6,00 25.741,00$             154.446,00$                         

514.777,66$                         

Administracion 25.738,88$                           

Imprevistos 15.443,33$                           

Utilidad 36.034,44$                           

Total AIU 77.216,65$                           

IVA  sobre utilidad (19%) 6.846,54$                             

598.840,85$                         

18,37                                    

32.598,85$                           Valor adoptado

A3: Cerramiento en alambre de púas galvanizados a 2 hilos soportado sobre postes de madera cada 2.00m; altura cerramiento 1.30m.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (ml)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 23,14 2.942,00$               68.077,88$                           

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 4,63 32.198,00$             149.076,74$                         

PISO Y CUBIERTA -$                                     

Cubierta en teja de asbesto cemento m2 11,57 47.674,00$             551.588,18$                         

Cubierta en teja de zinc m2 11,57 57.611,00$             666.559,27$                         

Estructura para cubierta en madera m2 23,14 43.388,00$             1.003.998,32$                      

Cerrramiento en tabla m2 7,02 44.325,00$             311.161,50$                         

Malla tipo gallinero ml 14,04 2.538,00$               35.633,52$                           

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 16,00 25.741,00$             411.856,00$                         

3.197.951,41$                      

Administracion 159.897,57$                         

Imprevistos 95.938,54$                           

Utilidad 223.856,60$                         

Total AIU 479.692,71$                         

IVA  sobre utilidad (19%) 42.532,75$                           

3.720.176,88$                      

23,14                                    

160.768,23$                         Valor adoptado

A4: Gallineros, de medidas (1.70mx2.20mxh:1.80m, 4.30mx2.30mxh:2.10m y 3.94mx2.40mxh: 1.95m) con estructura en madera cubierta en 

teja de zinc y teja de asbesto, cerramiento en tabla y malla metálica tipo gallinero electrosoldada de 1 ¼”.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 47,70 2.942,00$               140.333,40$                         

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 19,08 32.198,00$             614.337,84$                         

GALPON -$                                     

Viga en concreto de 10*25 cm ml 9,00 242.838,75$           2.185.548,75$                      

Columnas en concreto de 10*25 cm ml 6,90 242.839,75$           1.675.594,28$                      

Muro en ladrillo m2 20,70 58.816,31$             1.217.497,62$                      

Placa de piso en concreto de 5cm m2 47,70 80.397,42$             3.834.956,93$                      

Lámina de zinc para cerramiento m2 42,90 17.144,00$             735.477,60$                         

Polisombra m2 58,80 8.510,00$               500.388,00$                         

Malla tipo gallinero m2 117,60 2.538,00$               298.468,80$                         

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 32,00 25.741,00$             823.712,00$                         

12.026.315,22$                    

Administracion 601.315,76$                         

Imprevistos 360.789,46$                         

Utilidad 841.842,07$                         

Total AIU 1.803.947,28$                      

IVA  sobre utilidad (19%) 159.949,99$                         

13.990.212,49$                    

47,70                                    

293.295,86$                         Valor adoptado

A5: Galpón, de medidas (L:9.00mx5.30mxh:3.00m) con estructura en vigas de madera, cubierta en teja de zinc soportada en guadua, piso en 

concreto E:0.05m, Cerramiento con lamina de zinc h:1.00m y polisombra h:1.90m. Parte lateral de galpón con muro en mampostería de 

ladrillo porticado con vigas y columnas de sección (0.10mx0.25m) de altura h:3.50m. Al interior se evidencian diviciones para gallinero de h: 

2,30m con triplex y malla metálica tipo gallinero electrosoldada de 1 ¼, sportada en madera.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 0,72 2.942,00$               2.118,24$                             

Excavación manual m3 0,79 32.198,00$             25.436,42$                           

TAPA -$                                     

Concreto de 3000 psi E= 25cm m2 1,44 171.286,56$           246.652,65$                         

Muro en ladrillo m2 2,88 58.816,31$             169.390,97$                         

Pañete muros m2 2,88 33.675,00$             96.984,00$                           

INSTALACIONES SANITARIAS -$                                     

Instalación Tubo PVC ml 10,00 15.121,00$             151.210,00$                         

Punto sanitario Un 1,00 109.680,00$           109.680,00$                         

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 8,00 25.741,00$             205.928,00$                         

1.007.400,28$                      

Administracion 50.370,01$                           

Imprevistos 30.222,01$                           

Utilidad 70.518,02$                           

Total AIU 151.110,04$                         

IVA  sobre utilidad (19%) 13.398,42$                           

1.171.908,74$                      

2,00                                      

585.954,37$                         Valor adoptado

A6: Cajillas, de medidas (0.50mx0.60m y 0.70mx0.60m) estructura en ladrillo pañetado con tapa de concreto de E:0.05m.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (Un)

7%

15%

19%
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 188,57 2.942,00$               554.772,94$                         

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 37,71 32.198,00$             1.214.186,58$                      

ZONA DURA -$                                     

Placa de piso 3000 psi  E=10 cm m2 188,57 111.295,26$           20.986.947,18$                    

Escaleras en concreto m2 0,96 159.074,83$           152.711,84$                         

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 32,00 25.741,00$             823.712,00$                         

23.732.330,54$                    

Administracion 1.186.616,53$                      

Imprevistos 711.969,92$                         

Utilidad 1.661.263,14$                      

Total AIU 3.559.849,58$                      

IVA  sobre utilidad (19%) 315.640,00$                         

27.607.820,11$                    

188,57                                  

146.406,22$                         Valor adoptado

A7: Zonas duras, en concreto de 0.10m de espesor, con malla de hierro electrosoldada. Una zona dura cuenta con 3 escalas en concreto de 

H:0,20m,CH:0,20m y ancho 0,80m.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%

 
 

Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 21,57 2.942,00$               63.458,94$                           

Excavación manual profundidad de 1 a 2 m m3 4,31 32.198,00$             138.773,38$                         

ZONA DURA -$                                     

Placa de piso 3000 psi  E=3cm m2 21,57 72.943,26$             1.573.386,12$                      

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 12,00 25.741,00$             308.892,00$                         

2.084.510,44$                      

Administracion 104.225,52$                         

Imprevistos 62.535,31$                           

Utilidad 145.915,73$                         

Total AIU 312.676,57$                         

IVA  sobre utilidad (19%) 27.723,99$                           

2.424.910,99$                      

21,57                                    

112.420,54$                         Valor adoptado

A8: Zonas duras, en concreto rustico de 0.03m de espesor.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m2)

7%

15%

19%
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Desglose del ítem unidad cantidad valor unit Valor por APU

Replanteo m2 2,25 2.942,00$               6.619,50$                             

Excavación manual m3 4,50 32.198,00$             144.891,00$                         

TAPA -$                                     

Concreto de 3000 psi E= 5cm m2 2,25 80.397,42$             180.894,20$                         

INSTALACIONES SANITARIAS -$                                     

Instalación Tubo PVC sanitario de 2" ml 10,00 15.121,00$             151.210,00$                         

Punto sanitario Un 1,00 73.855,00$             73.855,00$                           

MANO DE OBRA -$                                     

Hora Cuadrilla AA Hc 8,00 25.741,00$             205.928,00$                         

763.397,70$                         

Administracion 38.169,88$                           

Imprevistos 22.901,93$                           

Utilidad 53.437,84$                           

Total AIU 114.509,65$                         

IVA  sobre utilidad (19%) 10.153,19$                           

888.060,54$                         

4,50                                      

197.346,79$                         Valor adoptado

A9: Pozo séptico, de medidas (1.50mx1.50mxh:2.00m) con estructura en tierra y tapa de concreto de E:0.05m.

PRELIMINARES

Total Costo Directo 

5%

3%

Total 

Cantidad (m3)

7%

15%

19%

 
Fuente: Elaboración propia – APU con base en la Revista Construdata. 
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15.8 PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

Bueno Regular Malo Bueno Regular Malo Bueno Regular Malo

Guayaba  $     38.600  $     27.000  $       5.800  $     64.300  $     45.000  $       6.700  $     25.700  $     18.000  $       3.900 

Guanábana  $    128.500  $     90.000  $     19.300  $    214.200  $    149.900  $     22.500  $     85.700  $     60.000  $     12.900 

Mango  $    154.200  $    108.000  $     23.100  $    257.000  $    179.900  $     27.000  $    102.800  $     72.000  $     15.400 

Palma de Coco  $    128.500  $     90.000  $     19.300  $    214.200  $    149.900  $     22.500  $     85.700  $     60.000  $     12.900 

Fuentes Precios: 

* Manual de Valores Unitarios para el Proyecto Hidroeléctrico El Quimbo, Comisión Tripartita IGAC - Emgesa S.A. ESP - Propietarios, marzo de 2010. Actualizado IPC.

* Agronet - Red de Información y Comunicación del Sector Agropecuario Colombiano. www.agronet.gov.co

* Asociación Hortifrutícola de Colombia. www.asohofrucol.com.co

INVESTIGACIÓN DE PRECIOS DE FRUTALES

Cultivo / Especie
Desarrollo Producción Decadencia

Menor o Igual a 

0,30
0,31 - 0,59 0,60 - 0,80

Mayor o igual a 

0,81

Primera  $              192.000  $              440.000  $            1.065.000  $            1.741.000 

Segunda  $                78.000  $              182.000  $              440.000  $              719.000 

Sombra  $                40.000  $                91.000  $              220.000  $              359.000 

Tipo de Madera DAP (m) Valor Adoptado

 Sombra 0,20 m  $                40.000 

 Sombra 0,32 m  $                91.000 

 Sombra 0,20 m  $                40.000 

PRECIO ADOPTADO PARA LAS ESPECIES MADERABLES

Tipo de Madera

(DAP) Diámetro a la Altura del Pecho (m)

Fuentes Precios: 

* Universidad del Tolima. Cadenas Forestales en Colombia.

  http://maderas.ut.edu.co/comercializacion/pagina_com_items.php?tema=5.&subtema=5.4&item=5.4.1

* Ministerio de Agricultura. Ventanilla Única Forestal.

  https://vuf.minagricultura.gov.co/Style%20Library/StylesVUF/Index.aspx

* Federación Nacional de Industriales de la Madera. https://fedemaderas.org.co/

* IndexMundi. Portal de datos que recopila hechos y estadísticas.

  https://www.indexmundi.com/es/precios-de-mercado/?mercancia=madera-dura&meses=60&moneda=cop

* Organización Internacional de las Maderas Tropicales. https://www.itto.int/es/

Especie

Árbol de Almendro 

Árbol de Chitato (D.A.P. 0,32m)

Árbol de Totumo 

Valor Unitario Unidad

 $                31.400 Un

 $              226.600 Un

Fuentes Precios: 

* Establecimiento, Manejo y Utilización de Recursos Forrajeros en Sistemas Ganaderos de Suelos Ácidos - 

CORPOICA. Actualizado IPC.

* Agronet - Red de Información y Comunicación del Sector Agropecuario Colombiano. www.agronet.gov.co

INVESTIGACIÓN DE PRECIOS DE OTROS CULTIVOS / ESPECIES

Cultivo / Especie

Ornamental

Palma Ornamental
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15.9 ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS 
 

I. CALCULO DAÑO EMERGENTE:  
 
Notariado y Registro: De conformidad con el protocolo para avalúos rurales proyectos 
5G ANI de fecha 05/04/2022, El valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% por 
el solicitante, por lo cual no se estima un valor para este concepto. 

 
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%. 
 
Avaluo Catastral 2023: $ 35.181.000 
Tarifa impuesto predial Buga: 3.5 Mil 
Impuesto Predial 2023: $ 35.181.000*0.0035= $ 123.133 
Impuesto Predial= $ 123.133*25%= $ 30.783 

 

II. CALCULO LUCRO CESANTE:  
 
Para efectos del presente avalúo comercial corporativo no se liquidará lucro 
cesante POR CONCEPTO DE PERDIDA DE UTILIDAD POR ACTIVIDAD 
ECONÓMICA, toda vez que la documentación suministrada por el Solicitante 
no corresponde al Beneficiario del encargo valuatorio por lo cual no cumple con 
lo estipulado en el artículo 5 de la Resolución IGAC 898 de 2014 “Documentos 
contables de estados de pérdidas y ganancias, el balance general más 
reciente. Para quienes no estén obligados a llevar contabilidad, recibos de caja, 
consignaciones bancarias, facturas, entre otros (…)”. 
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III. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 
 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1.1  Notariado y Registro $ 0

1.2 Desmonte, embalaje, translado y montaje de bienes muebles $ 1.000.000

1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

1.5 Impuesto Predial $ 30.783

1.6 Adecuación de áreas remanentes $ 0

1.7 Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

DAÑO EMERGENTE $ 1.030.783

2.1 Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisición $ 0

2.2 Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0

LUCRO CESANTE $ 0

TOTAL INDEMNIZACIÓN $ 1.030.783

1. DAÑO EMERGENTE

3. INDEMNIZACIÓN

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalúo Comercial elaborado el día 18 de agosto de 2023, por solicitud directa de la CONCESIONARIA UNIÓN VIAL CAMINO DEL 

PACÍFICO.

2. LUCRO CESANTE

1.3 Desconexión de servicios públicos $ 0

SON: UN MILLON TREINTA MIL SETECIENTOS OCHENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE

 
 
Bogotá, D.C., 18 de agosto de 2023. 
 
 
 
Cordialmente,     

  
 
 
    
   

                                                                                                                                                 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                    WILLIAM CASTAÑEDA 

   Perito avaluador      Miembro Comité 
   Representante Legal                                          RAA AVAL-1023963942 
   Corporación Lonjas Inmobiliarias de avalúos de Colombia 
   RAA AVAL-1014242133 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
CORPORACIÓN LONJAS INMOBILIARIAS DE AVALÚOS DE COLOMBIA 

COMITÉ TÉCNICO DE AVALÚOS CORPORATIVOS 
ACTA N° BLB-20-054 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 18 de agosto 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 UNIÓN VIAL CAMINO DEL PACÍFICO y CORPORACIÓN 
LONJAS INMOBILIARIAS DE AVALÚOS DE COLOMBIA: 
 

MIEMBROS COMITÉ AVALÚOS  
LISANDRO CASTAÑEDA SALAZAR 
WILLIAM ANDRES CASTAÑEDA PALACIOS. 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ.   
JORGE EDUARDO FORERO TORRES. 
   
         

Actúo como presidente del Comité Omar Pinzón.  

 

Inmuebles objeto de estudio:  

 

Ítem N° Avalúo Municipio Numero Predial y matricula inmobiliaria   

  1 BLB-20-054 Guadalajara de 
Buga 

76-111-00-01-00-00-0002-0423-0-00-00-0000 
373-90785 

 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN
VALOR 

UNITARIO
SUB TOTAL

TERRENO UF1 m2 702,00 $ 152.000 106.704.000,00$         

106.704.000,00$         

C1 m2 61,14 $ 715.600 43.751.784,00$           

43.751.784,00$           

CA1 m 28,10 $ 545.300 15.322.930,00$           

CA2 m² 5,28 $ 551.100 2.909.808,00$             

CA3 m 18,37 $ 19.200 352.704,00$                

CA4 m² 23,14 $ 102.400 2.369.536,00$             

CA5 m² 47,70 $ 204.500 9.754.650,00$             

CA6 und 2,00 $ 431.700 863.400,00$                

CA7 m² 188,57 $ 133.100 25.098.667,00$           

CA8 m² 21,57 $ 102.200 2.204.454,00$             

CA9 m³ 4,50 $ 167.300 752.850,00$                

59.628.999,00$           

2.546.300,00$             

212.631.083,00$         

TERRENO

TOTAL DE TERRENO

TOTAL 

TOTAL DE CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL DE ESPECIES

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL DE CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
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SOLICITANTE: CONCESIONARIA UNIÓN VIAL CAMINO DEL PACÍFICO. 
 
Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Omar Pinzón, sobre las características generales 
y particulares del inmueble identificado con código interno BLB 20-054 y folio de matrícula  373-90785, 
ubicado en el Municipio de Buga, Valle del Cauca, Sector rural, aportando la recopilación de toda la 
información  relacionada con las especificaciones del inmueble, fundamentalmente ubicación en suelo rural, 
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 inmueble. 
 
Los miembros del Comité participaron activamente en los análisis de este estudio, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre el mismo, haciendo relación, igualmente, a la metodología utilizada 
especialmente la referente  al Método de comparación o de mercado, 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, valor de cultivos y especies, contenidos 
en el informe valuatorio. 
 
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. 
 

COMITÉ DE AVALÚOS 
 

 
 
  
 
    
   

                                                                                                                                                 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                    WILLIAM CASTAÑEDA 

   Perito avaluador      Miembro Comité 
   Representante Legal                                          RAA AVAL-1023963942 
   Corporación Lonjas Inmobiliarias de avalúos de Colombia 
   RAA AVAL-1014242133 
        
 
 
 
 

AVALÚO DEL PREDIO  $                      212.631.083 

INDEMNIZACIONES DAÑO EMERGENTE  $                          1.030.783 

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE  $                                       -   

TOTAL  $                      213.661.866 

AVALÚO DEFINITIVO ADOPTADO

SON: CIENTO TRECE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS SESENTA 

Y SEIS PESOS MONEDA CORRIENTE ($213.661.866)
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LISANDRO CASTAÑEDA SALAZAR                                       JORGE EDUARDO FORERO TORRES 
   Miembro Comité Miembro Comité 
   RAA AVAL-79425497 AVAL-1033759954 
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Portafolio Inmobiliario
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Buenaventura, Valle del Cauca



Portafolio Inmobiliario

Guadalajara de Buga

1

2

Ubicación: Barrio San Jose de las Palmas, 
Cra 29N No 17-11.
Descripción: Casa de dos pisos: Primer piso 
consta de sala-comedor, baño, cocina, zona 
de la lavado y antejardín amplio para 
garaje. Segundo piso: tres habitaciones y 
baño. Área 100m2.
Costo: $180.000.000.
Contacto: 3164944565 - Rubén (Bienes 
Raíces Buga).

Ubicación: Barrio Valle Real, Cra 30B 
No 13-71.
Descripción: Casa que consta de tres 
habitaciones, cocina, baño, sala comedor 
y zona de lavado.
Costo: $160.000.000.
Contacto: 3145858884 - Exiquio Viveros 
Caicedo (Casas Buga).
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3

4

Ubicación: Barrio Brisas de Comfaunion, 
Carrera 7D No 26 A 09.
Descripción: Casa con antejardín, sala, 
comedor, cocina, baño, patio, tres 
habitaciones. Área 6.50 x10 M2 y 3 Mt de 
antejardín.
Costo: $158.000.000.
Contacto: 3002524733 – Omar.

Ubicación: Barrio La Esperanza, Calle 
8, No 5 E 24
Descripción: Casa con dos habitaciones, 
baño, cocina, zona de lavado y sala -
garaje.
Costo: $185.000.000.
Contacto: 3175352244 - 3117295450.

Guadalajara de Buga
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5

6

Ubicación: Barrio Valle Real, Cra 31C    
No 14 A 17.
Descripción: Vivienda con tres
habitaciones, sala-comedor, patio de 
oficio, baño y cocina amplia.
Costo: $135.000.000.
Contacto: 3154226533 – Margarita 
Rico.

Ubicación: Barrio Balcones del Norte,
Cra 13 No 31 C 19
Descripción: Vivienda que consta de tres 
habitaciones, cocina, baño, sala-comedor. 
Área 6 de frente x 12 de fondo.
Costo: $135.000.000.
Contacto: 3116133824 - Jose Henao.

Guadalajara de Buga
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7

Ubicación: Barrio Valle Real, Cra 31A No 
13-82.
Descripción: Consta de tres habitaciones, 
cocina, baño, antejardín y patio.
Costo: $120.000.000.
Contacto: 3164944565 - Rubén (Bienes 
Raíces Buga).

8

Ubicación: Barrio San José de las Palmas, 
Cra 28A 16-71.
Descripción: Casa de dos pisos: Primer 
piso: sala - garaje, cocina y baño. Segundo 
piso: dos habitaciones y baño.
Costo: $185.000.000.
Contacto: 3145858884 - Exiquio Viveros 
Caicedo (Casas Buga).

Guadalajara de Buga
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9

Ubicación: Barrio El Carmelo, Calle 8
No 5-63.
Descripción: Casa con cuatro habitaciones, 
dos baños, cocina, patio amplio. 
Costo: $170.000.000.
Contacto: 3182703863 - Luis Arenas.

10

Ubicación: Barrio Valle Real, Cra 14.
Descripción: Casa con dos habitaciones, 
cocina, baño, sala comedor y plancha para 
segundo piso.
Costo: $140.000.000.
Contacto: 3125564920 – Sergio Martínez.

Guadalajara de Buga
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11

12

Ubicación: Barrio Lombardía, No 7B 75.
Descripción: Casa con dos habitaciones, sala, 
cocina, baño y plancha para segundo piso. 
Área 12 x 6.
Costo: $150.000.000.
Contacto: 3136997401 – Henry Zapata.

Ubicación: Barrio María Luisa de la Espada, 
Calle 24 No 11-67.
Descripción: Casa con dos habitaciones, 
cocina, sala y zona de lavado.
Costo: $115.000.000.
Contacto: 3166902175 - 3172549119 –
Carmen.

Guadalajara de Buga
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13

14

Ubicación: Barrio El Molino, Cra18
No 4 E – 02.
Descripción: Casa esquinera, consta de sala 
garaje, tres habitaciones, baño, cocina, patio y 
zona de lavado.
Costo: $170.000.000.
Contacto: 3164944565 - Rubén (Bienes Raíces 
Buga).

Ubicación: Barrio El Molino, Calle 10
No 4-70.
Descripción: Casa de tres habitaciones, dos 
baños, cocina, sala amplia, zona de lavado y 
patio con zona verde.
Costo: $225.000.000.
Contacto: 3164944565 - Rubén (Bienes 
Raíces Buga).

Guadalajara de Buga
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15

16

Ubicación: Barrio Maria Luisa de la Espada, 
Cra 13 No 23-11.
Descripción: Casa de dos habitaciones, 
baño, cocina y zona de lavado.
Costo: $125.000.000.
Contacto: 3161987132 – Jose.

Ubicación: Barrio Aures, Calle 1FN            
No 21-68.
Descripción: Casa de dos pisos unifamiliar, 
se compone de: primer piso, sala-comedor, 
cocina, zona de lavado, una habitación y 
baño social. Segundo piso: dos 
habitaciones y baño.
Costo: $200.000.000.
Contacto: 3164944565 - Rubén (Bienes 
Raíces Buga).

Guadalajara de Buga
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17

18

Ubicación: Barrio San José de las Palmas,  
Cra 30B 16-29.
Descripción: Casa de dos pisos unifamiliar. 
Primer piso: Cocina, lavadero, sala y baño. 
Segundo piso: dos habitaciones y baño.
Costo: $180.000.000.
Contacto: 3188134143 - 3178557274 
Fernando.

Ubicación: Corregimiento El Placer.
Descripción: Casa compuesta por: cuatro 
habitaciones, sala, baño y cocina.                  
Área construida 77m2.
Costo: $150.000.000.
Contacto: 3163183825 - Inmobiliaria Finca 
Raíz.

Guadalajara de Buga
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19

20

Ubicación: Barrio Palo Blanco.
Descripción: Casa compuesta por: dos 
habitaciones, dos baños, cocina, zona de 
lavado. Área 60m2.

Costo: $160.000.000.
Contacto: 3163183825 - Inmobiliaria Finca 
Raíz.

Ubicación: Barrio San José de las Palmas,
No 17-04.
Descripción: Casa de dos pisos que consta 
de: Primer piso: sala-comedor, cocina, 
garaje. Segundo piso: tres habitaciones y 
baño.
Costo: $ 230.000.000
Contacto: 3157675030-Inmobiliaria 
multihabitat.

Guadalajara de Buga
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21

22

Ubicación: Barrio Balboa, Cra 13             
calle 32 esquina.
Descripción: Vivienda que consta de sala, 
comedor, dos habitaciones, baño, cocina, 
zona de lavado y patio. Área total 96 mts y 
construidos 60 mts Antejardín.
Costo: $140.000.000.
Contacto: 3168413135 – Carmen Emila.

Ubicación: Barrio San Jose Obrero, Cra 30
No 10-39.
Descripción: Casa de dos pisos: Primer 
piso: cocina, sala y baño. Segundo piso: dos 
habitaciones y patio.
Costo: $ 165.000.000.
Contacto: 3145858884 - Exiquio Viveros 
Caicedo (Casas Buga).

Guadalajara de Buga
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Ubicación: Barrio El Milagroso, Cra 11 
No19 -24.
Descripción: Casa de una planta con dos 
habitaciones, sala, dos baños y plancha.
Costo: $140.000.000.
Contacto: 3207688473 – Alejandro Ocampo.

23

Ubicación: Barrio El Milagroso.
Descripción: Casas en construcción constan de 
un piso con placa fácil y gradas con proyección 
a segundo piso, tres habitaciones, sala, 
comedor, baño, cocina y patio. Área: 72m2 
Costo: $145.000.000.
Contacto: 33148978430 - Gilmer López –
Constructora El Portal del Milagroso.

24

Restrepo



Portafolio Inmobiliario

Restrepo

Ubicación: Barrio El Horizonte Cra 17ª
No 13-15.
Descripción: Casa de una planta consta 
de cuatro habitaciones, patio, baño, 
cocina y sala comedor. Área 6x12 MT2.
Costo: $150.000.000.
Contacto: 3186731370 - 3104068153 –
Margarita García.

25
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Dagua

Ubicación: Barrio Gran Colombia Cra 12 
No 11-39.
Descripción: Casa y aparta estudio.
La vivienda consta de dos habitaciones, 
patio, baño, cocina y sala comedor y 
aparta estudio con una habitación, cocina 
y baño.
Costo: $130.000.000.
Contacto: 3175630467– Nidia.

26

Ubicación: Vereda La Maria.
Descripción: Finca de 3,600 Mts a 30 minutos de 
Dagua, cuatro cuartos, dos baños, sala, cocina, 
zona verde. Tiene agua y energía.
Costo: $ 150.000.000.
Contacto: 3107456554.

27

27
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Calima El Darién

Ubicación: Vereda La Unión.
Descripción: Casa campestre a cinco 
minutos de Darién. Consta de tres 
habitaciones, cocina, sala, corredor, baño, 
zona de oficio y zona verde. Área de 1200²
Costo: $290.000.000
Contacto: 3105020730 - 3161741665 -
Gustavo Waltero.

28
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29

Ubicación: Barrio Las Asturias , 
Calle 41 N° 23-24.
Descripción: Oportunidad de 
inversión Esta vivienda cuenta con 
56 m2 construidos, consta de 3 
aparta estudios, cada uno tiene 
cocina, habitación, baño y sala, deja 
una rentabilidad de 1.500.000 
mensuales aproximadamente.
Costo: $ 135.000.000.
Contacto: 314 7917836 – Javier 
Ramírez.

20

Ubicación: Barrio Marroquín, Carrera 26A3 
No 73-13.
Descripción: Casa de un piso, consta de 
cocina, sala-comedor, cuatro habitaciones, 
baño y patio amplio.
Costo: $ 115.000.000.
Contacto: 3042553138-3022717211 Hernán 
Velardo inmobiliaria.

30

Cali
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Cali

31

Ubicación: Barrio Floraria, Calle 4
Vía principal.
Descripción: Casa de dos pisos, consta de 
dos habitaciones y estudios, dos baños, 
cocina, sala-comedor, ante jardín, parqueo 
para motos y terraza pequeña.
Costo: $ 135.000.000.
Contacto: 3163047680- 602 3726668-
Brokers Company S.A.S.

20



Portafolio Inmobiliario

San Pedro

32

33

Ubicación: Vereda Guayabal San Pedro.
Descripción: Casa de un piso, consta de 
sala-comedor, dos habitaciones, baño y 
patio. Tiene un área de 6 de frente por 11 
de fondo.
Costo: $ 75.000.000.
Contacto: 3163779574- Forza inmobiliaria 
Tuluá.

Ubicación: Barrio Mónaco.
Descripción: Casa de dos pisos, sala-comedor 
en L, cocina y baño.
Costo: $ 120.000.000.
Contacto: 3122290126- Luis Montenegro.
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San Pedro

34

Ubicación: Barrio El Jardín , Calle 1
No. 8-68.
Descripción: Casas de dos pisos 
independientes, primer piso consta de sala-
comedor, cocina, 2 habitaciones y patio. 
Segundo piso consta de dos habitaciones, sala, 
cocina y baño.
Costo: $ 200.000.000.
Contacto: 3172646573- Luis.



Portafolio Inmobiliario

El Cerrito

35

Ubicación: Barrio Villa del Carmen.
Descripción: Consta de sala-comedor, dos 
habitaciones, baño, patio y plancha para 
segundo piso.
Costo: $120.000.000.
Contacto: 3178530811 – Tania.
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Jamundí

36

Ubicación: Barrio Portal de Jamundí.
Descripción: Casa de tres niveles, primer nivel: 
consta de sala-comedor, baño, cocina y zona 
de lavado. Segundo Piso: consta de dos 
habitaciones y baño. Tercer piso: consta de 
habitación y terraza.
Costo: $120.000.000.
Contacto: 3154596112-602 5532027.
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Ubicación: Barrio Bello Horizonte Cra
20A N° 13 – 14.
Descripción: La casa consiste de dos 
pisos unifamiliar. Primer piso: consta de 
una habitación, cocina, baño, sala-
comedor y zona de lavado. Segundo 
piso: dos habitaciones, una sala 
pequeña, patio con lavadero y un balcón 
hacia la calle. Área 5x7 M2.
Costo: $150.000.000.
Contacto: 317 3796030 – Yurladi.

37

38

Ubicación: Barrio Villa del Lago, Calle 24B
# 6BW- 67.
Descripción: Casa de dos pisos, el primer piso 
consta de cocina, sala-comedor, baño. Segundo 
piso consta de cuatro habitaciones y baño.
Costo: $145.000.000.
Contacto: 3152595466 - Jose Angel .

Tuluá
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39

Ubicación: Barrio Porvenir, Cra 9
No 24-19.
Descripción: Casa de tres pisos: primer 
piso: cocina, sala y baño. Segundo piso: 
sala de TV, una habitación y balcón. Tercer 
piso: una habitación, baño y patio.
Costo: $130.000.000.
Contacto: 3153355666 - 3232953039 –
Nancy.

40

Ubicación: Barrio Aguaclara, Callejón El Prado.
Descripción: La casa consta de dos 
habitaciones, patio, cocina, baño y sala.
Costo: $85.000.000.
Contacto: 317 3343778 – Blanca Arce.

Tuluá
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41

42

Ubicación: Barrio Bosques de Maracaibo.
Descripción: Casa de un piso consta de 
tres habitaciones, comedor, cocina, baño y 
patio.
Costo: $130.000.000.
Contacto: 3053880060- Luz Elena Naranjo 
Becerra.

Ubicación: Barrio Villa del Lago, Cra 6
No 22B – 10.
Descripción: Casa de dos pisos Unifamiliar: 
Primer piso: sala, cocina, baño y patio. 
Segundo piso: tres habitaciones y dos 
baños.
Costo: $160.000.000.
Contacto: 3173869304 - Juan Jose.

Tuluá
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43

Ubicación: Barrio Villa del Lago.
Descripción: Casa de dos pisos primer 
piso consta de Sala-comedor, cocina, 
patio y baño. Segundo piso consta de 
tres habitaciones, dos baños y plancha 
para ampliar.
Costo: $125.000.000.
Contacto: 3116412720- Humberto.

44

Ubicación: Barrio, Santa Isabel.
Descripción: Casa de tres pisos: primer 
piso: Garaje, cocina, sala - comedor y 
baño. Segundo piso: Dos habitaciones. 
Tercero: Terraza con cubierta.
Costo: $150.000.000.
Contacto: 3206300071-Luis Muñoz.

Tuluá
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Tuluá

45

Ubicación: Barrio El Porvenir, Cra 9 
No 24-16.
Descripción: Casa de dos pisos, con dos 
Habitaciones, dos baños, sala – garaje. En 
el segundo piso tiene sala y mirador.
Costo: $130.000.000.
Contacto: 317 8672534 – Leidy.
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Palmira

46

47

Ubicación: Barrio Caimitos, calle 56 
No 41-70.
Descripción: Vivienda con dos 
apartamentos. Apartamento 1 en primer 
piso en obra gris: sala-comedor, cocina, un 
baño, zona de lavado y tres habitaciones. 
Apartamento 2 en segundo piso, 
terminado: sala-comedor, cocina, un baño, 
estudio, dos habitaciones y azotea. Área 
5,25x12 M2.

Costo: $110.000.000.
Contacto: 3153027256 –Leyla Gomez.

Ubicación: Corregimiento Rozo. Carrera 
15, Calle 10.
Descripción: Casa de dos pisos en 
condominio cerrado , primer piso consta 
de sala-comedor, cocina y baño. Segundo 
piso consta de dos habitaciones cada una 
con baño, parqueadero, El condominio 
cuenta con piscina, zona de reuniones y 
jardines.
Costo: $135.000.00.
Contacto: 3103716126- Berdier Alonso.
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Ubicación: Barrio Santa Helena.
Descripción: Casa de un piso se compone 
de: cocina, dos habitaciones, zona de lavado, 
baño. área 6x14 m2.
Costo: $145.000.000.
Contacto: 3167384525- Paulo Andrés.

48

49

Ubicación: Barrio Santa Helena.
Descripción: casa compuesta por:
dos alcobas con closet, un estudio,
patio, baño, cocina integral, sala-
comedor, plancha para segundo
piso.

Costo: $156.000.000.
Contacto: 3218264142 - Carolina
Flórez.

Andalucía
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Ubicación: Cra 5 No 16-136.
Descripción: Casa de dos pisos 
independientes, se compone de: 
Primer piso, 3 cuartos, baño, sala-
comedor y baño. Segundo piso, salón 
grande, dos habitaciones y baño.

Costo: $200.000.000.
Contacto: 3144194459.

50

51

Ubicación: Barrio Santa Helena
Calle 9 N° 9-04.
Descripción: Casa de un piso: consta
de sala, comedor, cocina, dos
habitaciones una de ellas con baño
privado, cocina y baño social.
Escaleras para futuro segundo piso.
Costo: $180.000.000.
Contacto: 3116002240- Heriberto.

Andalucía
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Ubicación: Barrio Santa Helena.
Descripción: Casa para estrenar, consta de 
dos habitaciones, baño , plancha , garaje 
independiente , sala-comedor, cocina semi 
- integral 6x14, cerca del parque principal.
Costo: $135.000.000.
Contacto: 3217071848 - Jorge Humberto 
Aguilera Borja.

52

53

Ubicación: Urbanización Valle del Sol
Descripción: casa de 1 piso con
proyección para segundo piso, consta de
dos habitaciones, cocina enchapada,
sala-comedor, patio, área 6x12
Costo: $157.000.000.
Contacto: 3222744850-Mauricio

Andalucía



Portafolio Inmobiliario

Ubicación: Urbanización Valle del Sol.
Descripción: Casa de dos pisos 
unifamiliar, primer piso consta de baño 
sala-comedor, cocina y patio. Segundo piso 
consta de sala de estar, dos habitaciones, la
principal tiene vestier y dos baños.
Costo: $195.000.000.
Contacto: 3222744850 – Mauricio 
Inmobiliaria Villa del Sol.

54

55

Ubicación: Barrio Santa Helena.
Descripción: Casa de un piso, consta de
tres habitaciones de las cuales la principal
cuenta con baño, cocina, sala - comedor,
baño social, dos patios y plancha.
Costo: $160.000.000.
Contacto: 3217450902 - Faudi Valencia.

Andalucía
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Andalucía

Ubicación: Santa Helena.
Descripción: Lote con alcantarillado y agua y 
luz. Área 6x 16 Mt 2.
Costo: $48.000.000.
Contacto: 3182150731-Ricardo.

56
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Yumbo

Ubicación: Barrio Brisas de Panorama 
calle 7s 16-h26.
Descripción: Casa de un piso, consta de 
ante jardín, una habitación, garaje, sala-
comedor, cocina, zona de lavado, patio y 
baño social. Área 6x20 M2.
Costo: $100.000.000.
Contacto: 318470-4476-31477155-42 
Alexandra Perez.

57

..
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Bugalagrande

Ubicación: Urbanización Mónaco, manzana G 
lote 8.
Descripción: Casa de 2 pisos, se compone de: 
Primer piso: dos habitaciones, baño y garaje. 
Segundo  piso: habitación con closet y baño.   
Costo: $190.000.000.
Contacto: 3166109336 -Nury Villareal.

59

Ubicación: Urbanización Mónaco, manzana E
lote 20.
Descripción: Casa de un piso, consta de
dos habitaciones, cocina, baño y garaje.
Costo: $166.000.000.
Contacto:3155791638 - Nury Villareal.

58
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Bugalagrande

Ubicación: Barrio Mónaco.
Descripción: Lote, Área 6x14.
Costo: $47.000.000.
Contacto: 3128038802 - Oscar.

61

Ubicación: Barrio Mónaco.
Descripción: Lote, área 6x14.
Costo: $49.000.000.
Contacto: 3192254091 - 3196250404

60
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Bugalagrande

Ubicación: Centro.
Descripción: Lote de 7x6 112 mts.
Costo: $49.000.000.
Contacto: 3172810984 – Harold.

62



Portafolio Inmobiliario

Buenaventura

Ubicación: Barrio María Eugenia, Calle 
3ª No 41B 46.
Descripción: Casa de 2 pisos con 
terraza, tres habitaciones, dos baños, 
dos cocinas, dos sala - comedor y dos 
lavaderos. 92 mts2. Cada piso con 
servicios independientes. 
Costo: $150.000.000.
Contacto: 3225187561- Álvaro 
Palacios.
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Ubicación: Barrio ciudadela Colpuertos 
etapa 2, manzana 6.
Descripción: Casa de dos pisos: Primer 
Piso-Sala  - comedor, baño, cocina, patio, 
cuarto de servicio con baño y ante jardín. 
Segundo piso: tres habitaciones con closet, 
baño y terraza. Dos tanques de agua de 
250.
Costo: $210.000.000.
Contacto: 3155275963 - Diana.


